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Inútilmente, magnánimo Kublai, intentaré describirte 
la Ciudad de Zaira de los altos bastiones. Podría de-
cirte de cuantos peldaños son sus calles en escalera, 
de qué tipo los arcos de sus soportales, qué chapas 
de Zinc cubren los techos; pero sé ya que sería como 
no decirte nada. No está hecha de esto la ciudad, 
sino de relaciones entre las medidas de su espacio 
y los acontecimientos de su pasado: la distancia al 
suelo de un farol y los pies colgantes de un usurpa-
dor ahorcado; el hilo tendido desde el farol hasta la 
barandilla de enfrente y las guirnaldas que empa-
vesan el recorrido del cortejo nupcial de la reina; la 
altura de aquella barandilla y el salto del adúltero 
que se descuelga de ella al alba; la inclinación de 
una canaleta y el gato que la recorre majestuosa-
mente para colarse por la misma ventana; la línea 
de tiro de la cañonera que aparece de improviso 
desde detrás del cabo y la bomba que destruye la 
canaleta; los rasgones de las redes de pescar y los 
tres viejos que sentados en el muelle para remendar 
las redes se cuentan por centésima vez la historia de 
la cañonera del usurpador, de quien se dice que era 
un hijo adulterino de la reina, abandonado en paña-
les allí en el muelle.
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1.1. Analizar de donde proviene la tendencia a con-
servar la ciudad aparentemente inalterable para 
sustentar la lógica contemporánea de transforma-
ción y adaptación de la ciudad antigua como un 
hecho natural.
1.2. Establecer el valor de la ciudad antigua con-
temporánea.
2.1. Reconocer en los casos de estudio a analizar, 
las estrategias utilizadas contemporáneamente 
para el abordaje de la transformación o adapta-
ción del tejido residencial.
2.2. Identifi car los  valores  urbanos que contempo-
ráneamente se reconocen en la transformación y 
adaptación del uso residencial en la ciudad anti-
gua.
3.1. Identifi car referentes de las nuevas escalas de 
transformación de la ciudad antigua en los casos 
de estudio propuestos. 
3.2. Establecer una posible clasifi cación de las for-
mas y escalas de transformación dentro de tejidos 
históricos de los casos de estudio.
4.1 Establecer la relación entre visión-estrategia y 
la evolución poblacional del casco antiguo en los 
casos de estudio.
HIPÓTESIS
1. Contemporáneamente, el valor de la ciudad an-
tigua difi ere de la valoración que históricamente se 
le atribuyó por sus formas monumentales o pintores-
cas y sus funciones simbólicas y de representación. 
2. La estrategia actual para conservar el casco an-
tiguo, es la transformación y adaptación del tejido 
residencial a las necesidades contemporáneas de 
vivienda y residencia; este uso tiene la capacidad 
de proporcionar y mantener la consistencia, conti-
nuidad e intensidad en los tejidos por la cotidiani-
dad de los horarios e itinerarios que genera lo do-
méstico.
3. Dado que las necesidades residenciales contem-
poráneas reclaman nuevas tipologías y parámetros 
de habitabilidad, actualmente la intervención o 
sustitución de los tejidos residenciales se plantea en 
unidades urbanas de diversa escala modifi cando y 
recomponiendo las lógicas funcionales de los teji-
dos y modelos urbanos tradicionales. 
4. Las tendencias conservacionistas de la ciudad 
antigua generan la pérdida de residentes perma-
nentes lo que implica:
- Subutilización de suelo generándose vacios y dis-
continuidades urbanas.
- Monofuncionalización y simplifi cación de usos y 
actividades.
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Esta investigación está motivada por inquietudes personales frente a la realidad 
a la que nos enfrentamos al intentar intervenir en ciudades consideradas de valor 
patrimonial, Ecuador, mi país natal, tiene veinticuatro ciudades así reconocidas. 
La intervención de los cascos antiguos en estas ciudades está sometida a leyes 
nacionales y locales que en resumen insisten en la conservación absoluta de la 
tipología de edifi cación, tecnologías constructivas y en la conservación inaltera-
ble de los tejidos; sin embargo el hecho de que existan estas normativas no signi-
fi ca que se pueda detener la transformación.
Abordar la ciudad antigua como algo que debe permanecer inalterable, produ-
ce exactamente el efecto contrario. El centro1 de estas ciudades, a diferencia 
de sus áreas más nuevas, cuenta con todos los servicios e infraestructuras, pero 
cada vez tiene menos residentes convirtiéndose poco a poco e inevitablemente 
en lugares vacíos, centrales pero al mismo tiempo marginales.
Decidí emprender una investigación que me permitiera descubrir de donde nace 
la fuerza de esta tradición de pretender que nada cambia, de que la historia 
del corazón antiguo de la ciudad se acaba en un momento dado,  pero sobre 
todo con la idea de entender cuáles son las nuevas formas y cuáles pueden ser 
mejores para adaptar la ciudad antigua y conservarla entre sus muchas otras 
funciones, como un lugar para vivir... pero de frente al futuro.
Presentación del tema
La obsolescencia de las formas residenciales toma especial importancia en la 
modernidad, en el caso de  los cascos antiguos el debate confrontó distintas po-
siciones y conceptos que han infl uido en su natural transformación con respecto 
a otros barrios de la ciudad. Reconstruir la ciudad sobre sí misma es un reto que 
cada vez se vuelve más desafi ante para la sociedad contemporánea que cam-
bia a una velocidad frenética en todos los ámbitos incluido el urbano y desde el 
punto de vista de lo residencial, de lo doméstico, de lo menos monumental en la 
ciudad antigua existen interrogantes que siguen vigentes: ¿cómo reconstruir la 
ciudad?, ¿cómo construirla sobre sí misma?.
La ciudad está en un proceso de continua transformación, pero especialmente 
en los cascos antiguos tendencias inmovilizadoras o desvalorizadoras relegaron a 
la ciudad a permanecer aparentemente inmutable, condenada a una imagen, 
o al contrario, a transformarse íntegramente.  
Lo residencial no es más que otra de las múltiples actividades y funciones de la 
ciudad antigua, pero es el origen de la ciudad y su componente mayoritario. 




















Dados los debates interminables que aun se dan sobre la reconstrucción de la 
ciudad, es necesaria una revisión histórica y teórica sobre la valoración del cen-
tro como un lugar a conservar con sus tejidos y edifi caciones, que nod permitan 
deducir críticamente de donde vienen estas ideas y discernir desde una posición 
menos dogmática el valor de la ciudad antigua en la contemporaneidad, para 
a partir de aquí, encontrar algunas líneas de acción para la construcción de la 
ciudad sobre la ciudad. 
Hoy en día las ciudades más allá de conservarlo, copiarlo o substituirlo todo, re-
conocen que su corazón antiguo no está hecho solo de monumentos o de una 
imagen pintoresca, que son sus residentes que la habitan y la ocupan en itine-
rarios y recorridos cotidianos los que mantienen al corazón antiguo de la ciudad 
latiendo. 
Actualmente, ya sea por efecto de una planifi cación adecuada o por un proce-
so de ensayo y error, los posicionamientos sobre la reconstrucción de la ciudad 
antigua van más a encaminados a pensar en qué usar y qué volver a usar, pu-
diendo ser edifi cios, tejidos, relaciones o actividades, sin limitarse a la permanen-
cia física, a la imagen o al monumento, se reconocen en estos fragmentos de 
ciudad además de los valores tradicionales, otros valores que van más allá de lo 
material. Estos nuevos valores, que en otro tiempo fueron vistos como problemas, 
hoy son considerados como potencialidades a tomar en cuenta en el proceso 
de reconstrucción de la ciudad.
Otro objetivo de esta investigación es encontrar las fortalezas que aporta el uso 
residencial como conglomerante de la ciudad antigua, ya que en la modernidad 
y la contemporaneidad, como producto de fenómenos especializadores de la 
ciudad antigua, ésta corre el riesgo de perder algunas de las características que 
la defi nen como son la compacidad, consistencia y continuidad. Por lo tanto es 
importante intentar establecer una clasifi cación de los valores que se reconocen 
contemporáneamente en la reconstrucción de la ciudad antigua.
Es evidente que hoy se han replanteado las escalas de la transformación, ya 
que las necesidades y realidad contemporáneas reclaman nuevas tipologías, 
parámetros de habitabilidad y aprovechamiento del suelo urbanizado, que ha 
exigido que se evolucione en las formas de intervención, reformando la típica 
intervención o sustitución elemento a elemento.
Con el análisis de algunos cascos antiguos representativos se puede hacer un 
acercamiento a la dinámica contemporánea de transformación y adaptación 
en relación con lo residencial, identifi cando las estrategias y los procesos de 
adaptación de sus tejidos y edifi caciones a las necesidades residenciales con-
temporáneas.  
La valoración de la ciudad antigua
La ciudad evoluciona con el espíritu de los tiempos, pero en el caso de los cascos 
antiguos -de las ciudades que se precian de tenerlo-, el debate en torno a esta 
evolución ha sido constante, con posiciones más o menos apegadas al conser-
vacionismo o al progresismo, esta evolución, se ha dado de manera distinta se-
gún qué ciudad, pero en ningún caso se podrá decir que la ciudad antigua no 
ha cambiado.
Conservar la ciudad antigua como testimonio de la historia es una corriente que 
tiene sus orígenes hacia el cuatrocentro, en algunos contextos ,incluso hasta hoy, 













conservar,  se incluye además a todo el contexto edifi cado haciendo valoracio-
nes que se basan en criterios defensivos e inmovilizadores. 
Segun Francoise Choay (1970), la ciudad occidental se ha producido bajo dos 
modelos o corrientes de pensamiento urbanístico, dos modelos opuestos en los 
que se pueden enmarcar a un sinnúmero de teóricos que refl exionaron sobre la 
ciudad o cuyas ideas infl uyeron en su construcción y reconstrucción. Entonces 
con la fi nalidad de encontrar una idea contemporánea del valor de la ciudad 
antigua desde su diversidad de usos y lo residencial como el conglomerante de 
este entramado complejo, se analizan las ideas que marcan a la ciudad antigua 
como un lugar diferenciado, poniendo en secuencia y relación lo enunciado 
desde Brunelleschi, Alberti, Alexander Lenoir, Haussmann, Le Duck, Ruskin, Riegl, 
Giovanoni, el Movimiento Moderno, el Team 10  a Koolhaas.
Sin embargo de que existe este proceso de pensamiento en el que es evidente la 
evolución de las ideas y valoraciones de la ciudad antigua, y de que existen dos 
corrientes opuestas con representantes de gran infl uencia, es la posición conser-
vacionista (Culturalista) la que en mayor grado se ha propagado globalmente, 
casi como un dogma, valorando a la ciudad antigua por la permanencia de su 
“imagen” y la “consagración de sus monumentos” por encima del proceso evolu-
tivo y natural de sus estructuras sociales (de sus residentes). Por lo tanto hoy somos 
testigos de cómo las ciudades con corazones antiguos en que se ha planteado 
su conservación o transformación bajo criterios radicales o de indiferencia, han 
sido llevadas al fracaso como ciudad, pasando de ser la parte más importante 
de la ciudad tradicional para convertirse en museos, centros económico-admi-
nistrativos o lugares de marginalización social.
Conservar la ciudad antigua protegiéndola del cambio o de la transformación, 
ha provocado la huida de sus residentes,  la gentrifi cación o la marginalización de 
los mismos, Víctor Gruen (1965), ya identifi có que lo que hace latir el corazón de 
una ciudad, no son sus estructuras, ni sus servicios, ni sus vehículos, sino la gente 
que invade la ciudad en múltiples formas, porque de lo contrario sus estructuras 
se convierten en cascaras huecas carentes de signifi cado, vislumbrando la crisis 
de las ciudades en su corazón ya se preguntaba cómo se podría atraer de nuevo 
a la gente hacia el corazón de la ciudad. 
Frente al conservacionismo aparece el Movimiento Moderno que más que a la 
ciudad tradicional, critica a la ciudad heredada del desarrollo industrial. Este mo-
vimiento reconoce el valor y la necesidad de los monumentos, pero niega de la 
ciudad antigua en su contexto doméstico muchos de sus valores por considerar-
los caducos y  poco funcionales. Las propuestas  de los modernos en cuanto a lo 
residencial fueron radicales, sin embargo Henri Lefebvre (1968) afi rmaba que los 
núcleos urbanos no desaparecían roídos por los tejidos invasores o integrados en 
su trama que los corazones de ciudad resistían, transformándose, con esta afi r-
mación reconocía la transformación de la ciudad antigua como hecho natural, 
y que su permanencia mas allá de su forma física era además una construcción 
social y política.
Hoy, que es evidente que los posicionamientos conservacionistas o reformadores 
radicales sobre la reconstrucción de la ciudad antigua han fracasado, las pre-
guntas van más encaminadas a pensar qué usar y qué volver a usar de la ciudad 
antigua, pudiendo ser edifi cios, tejidos, relaciones o actividades; sin limitarse a la 
imagen, al monumento o a la permanencia. 
El uso residencial en el contexto de la ciudad antigua es en el que cada vez más 
rápido se evidencia la obsolescencia de formas y tipologías, en este sentido exis-
ten algunos conceptos y estrategias que son referentes en la adaptación de lo 
residencial en la ciudad, y que es necesario analizar para enfrentar la transforma-
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ción que hoy en día se da en las ciudades: la expansión sin medida y el decreci-
miento poblacional de ciudades consolidadas.
La continua transformación de la ciudad
La investigación parte de la premisa de que la ciudad está en continua transfor-
mación, esto incluye por supuesto a los corazones antiguos de ciudad. El tejido 
urbano dura mucho, y en la parte más antigua de una ciudad es notorio su largo 
proceso de acumulación, si se mira de cerca, es evidente como la ciudad se ha 
ido haciendo, ajustando y por ende transformando, si nos acercamos más, esto 
se refl eja principalmente en el tejido de uso doméstico o residencial, que aunque 
lentamente y no siempre a simple vista, muta con la sociedad que lo habita. 
Lo monumental de la ciudad antigua se autoconserva (edifi cios singulares, pla-
zas y monumentos), por sus valores intrínsecos, uso y apropiación que se corres-
ponden con su historicidad; pero esta actitud es menos trasladable a la ciudad 
antigua mas doméstica, la que acoge a los residentes, que por su propia función 
debe irse adaptando a las necesidades y formas de vivir de cada tiempo, por lo 
que no puede sopesarse bajo los mismos criterios de lo monumental.
Lo residencial históricamente ha ido transformándose desde el grano fi no, ele-
mento a elemento, casa a casa; pero hoy, ante la realidad social, cultural, eco-
nómica y política esta transformación resulta cada vez más compleja y veloz. 
Con la mirada al futuro debemos encarar la transformación, no hacerlo signifi -
ca el decrecimiento poblacional y pérdida de consistencia de zonas altamente 
consolidadas y la consecuencia de este decrecimiento paradójicamente gene-
ra crecimientos en dos sentidos, expansión urbana de la periferia de la ciudad e 
incremento de lugares vacios y edifi cios obsoletos que  provocan diversos proble-
mas en una estructura urbana tradicionalmente compacta y continua. 
Ante lo frenético de los cambios económicos y sociales2, el reto de la ciudad 
contemporánea es más que nunca la capacidad de reconstrucción sobre sí mis-
ma, esto es un tema de absoluta vigencia, pues más allá de la ciudad antigua, 
también las áreas menos antiguas de las ciudades se enfrentan a la necesidad 
de transformación, pues el deterioro y la caducidad de los tejidos o edifi caciones 
es inevitable, y si se afi rma esto, este fenómeno es aun más evidente en tejidos 
funcionalmente más simples, por tanto el estudio de la evolución y adaptación 
de los tejidos de la ciudad existente es una actitud que se debe asumir no solo 
desde el punto de vista romántico del valor de la ciudad tradicional, sino como 
una forma de enfrentar lo insostenible de la expansión sin límites.
Se pretende entonces buscar otra mirada, quizá una menos dogmática sobre la 
intervención del casco antiguo en ciudades que inevitablemente deben y han 
debido adaptarse al vertiginoso cambio social, económico y urbano.
Sobre las ideas
En el marco teórico de la investigación haremos un breve compendio de la evo-
lución del pensamiento desde el quatrocentro hasta la época contemporánea 
sobre las ideas y la valoración de la ciudad antigua.
Sobre los casos de estudio
Se estudian dos casos Europeos (Lisboa y Barcelona) y uno de Sudamérica (Qui-
2 Hay ciudades que crecen exponencialmente, mientras que otras menguan y sufren radicales transfor-
maciones como resultado de la evolución de los procesos económicos y las nuevas realidades migratorias. Las 
estrategias urbanas locales han pasado a ser el componente clave de la planificación urbanística para responder 
a estos problemas. ESTUDIO PRELIMINAR SOBRE LOS ASPECTOS TÉCNICOS Y JURÍDICOS RELATIVOS A 
LA CONVENIENCIA DE DISPONER DE UN INSTRUMENTO NORMATIVO SOBRE LA CONSERVACIÓN DE LOS 






















to), sus cascos antiguos son relevantes desde diferentes perspectivas tanto a nivel 
local como externo. Por otro lado son casos paradigmáticos por sus característi-
cas propias. 
El ámbito temporal  de estudio, se centrará en la época contemporánea, que se 
ha delimitado desde 1980 hasta la actualidad; se considera que desde la déca-
da de los 80 del siglo XX se impuso a nivel global una transformación económica, 
social y política; aun cuando Quito, Lisboa y Barcelona se emplazan geográfi ca 
e históricamente en lugares distintos, en el caso de las tres ciudades, este periodo 
coincide con cambios estructurales a nivel político  y económico con la entrada 
o retorno a regímenes de elección democrática.
Tres corazones, distintas terapias de corazón
Al observar algunos cascos antiguos y su situación actual nos preguntamos, cómo 
es que se mantienen más o menos vitales en relación con el resto de la ciudad, 
como han abordado su evolución o transformación, cuáles han sido las estrate-
gias para mantener vivo este tejido y continuar cumpliendo, entre otras, la fun-
ción mas primaria de la ciudad que es la de acoger a sus residentes.
Nos apoyamos en el análisis de tres ciudades herederas de la cultura occiden-
tal como son Quito (ECUADOR), Lisboa (PORTUGAL) y Barcelona (ESPAÑA), que 
cuentan con cascos antiguos representativos en sus contextos. Con base en estos 
casos recogemos una parte de la visión contemporánea sobre la transformación 
y evolución  del casco antiguo poniendo especial atención al uso residencial que 
es el que soporta y equilibra el funcionamiento de esta parte de la ciudad.
El objetivo es estudiar la trasformación del tejido residencial, descubrir las nuevas 
escalas de esta transformación y las estrategias utilizadas en cada ciudad con 
miras a mantener el uso residencial como soporte y equilibrio para el funciona-
miento de este fragmento de ciudad.
 
Quito, hasta casi el día de hoy se apega a la permanencia casi absoluta de sus 
formas y tejidos, con importantes sectores residenciales tradicionales y populares, 
la planifi cación e intervención urbanas se han centrado en la conservación de 
sus monumentos coloniales. En 1978 el casco antiguo de Quito fue declarado pa-
trimonio de la humanidad y el peso de este título incidió en una actitud totalmen-
te conservacionista, el abordaje de lo urbano se circunscribió principalmente al 
monumento, la intervención de la vivienda se sometió a estrictos reglamentos de 
restauración de edifi cios cuya tipología era obsoleta, estos reglamentos tampoco 
mediaron con la capacidad económica de los propietarios. El casco antiguo de 
Quito es un lugar vital y continua siendo el corazón de la ciudad, pero el uso re-
sidencial va en disminución pese a recursos invertidos e innumerables programas 
de intervención que no responden a los necesidades de la vida contemporánea. 
Lisboa, la segunda ciudad más antigua de Europa -cuyo casco antiguo para-
dójicamente es moderno- pues el 80% de su edifi cación actual es posterior a 
1755, después de un hecho traumático y sin precedentes para la ciudad. Esta 
ciudad conserva muy sensiblemente la memoria de sus lugares, en este corazón 
antiguo está muy claro que este término mas allá de su dimensión física es una 
construcción social y política.  En el caso de Lisboa la memoria del pasado está 
íntimamente ligada a su reconstrucción, sobre las huellas de la ciudad antigua... 
una ciudad moderna totalmente distinta, que representa la superación de un 
acontecimiento doloroso y que ha conllevado a una actitud de conservar rígida-
mente su arquitectura y trazado urbano. En el caso de Lisboa el valor simbólico 
tiene una gran carga por lo que su proceso de adaptación es resistente a la 

















so de deterioro estructural, social y de abandono de residentes. Actualmente se 
utilizan estrategias todavía tímidas en cuanto a la transformación y adaptación 
de las formas y tejidos, como la adaptación de edifi cios monumentales a otros 
usos, la incorporación del corazón de manzana al espacio público y la propuesta 
de algunos proyectos residenciales que sustituyen partes deterioradas de la ciu-
dad, este escrupuloso alcance no termina de solucionar la pérdida de residentes.
Barcelona, ciudad de trazado medieval cuya impronta ha sido la de transfor-
marse para permanecer.  Aun cuando Ciutat Vella se reconoce por propios y 
extraños como el corazón antiguo de la ciudad esto no implica que se haya 
mantenido estática, la sustitución de tejidos y de edifi cios es su característica. Este 
corazón antiguo se ha intervenido de manera intensiva y en algunos casos radi-
calmente, su trama compleja y de grano tan fi no a más del deterioro natural de 
la edifi cación presenta problemas de funcionalidad y salubridad. Desde inicios 
de los años 80 del siglo XX, a partir de instrumentos denominados PERIs se ha plan-
teado una política urbana de sustitución, rehabilitación e inserción de proyectos 
residenciales para solucionar los problemas inherentes a la vivienda, y mantener 
una población residente, que es la masa crítica para la vida en el casco antiguo. 
Barcelona con una larga tradición urbanística, empezó antes que las otras dos 
ciudades a refl exionar sobre los valores del casco antiguo mas allá de lo monu-
mental o de lo pintoresco, reconociendo que el centro es una parte más de la 
ciudad, pero que desde todos los puntos de vista es un lugar privilegiado para la 
residencia por la convergencia de servicios e infraestructuras que su centralidad 
y antigüedad le confi eren, siendo este uso el equilibra fenómenos que han con-
vocado a la muerte del corazón antiguo de grandes ciudades. 
Cap 1.  Se realiza una revisión teórica del pensamiento, conceptos y fundamen-
tos que han condicionado la transformación o evolución de la ciudad antigua, 
enfocando los puntos más relevantes que nos permitan comprender porque la 
residencia en la ciudad antigua se ha visto infl uida por tendencias que se enmar-
caron en polos opuestos en cuanto a su transformación como un proceso natural. 
Cap 2. Nos acercamos a algunos de los planteamientos teórico-prácticos que 
superan las actitudes radicales en cuanto a la transformación o permanencia de 
la ciudad antigua y que son las precursoras de una actitud mediadora si se quiere 
en cuanto a la transformación, adaptación e inserción de lo residencial en el cas-
co antiguo. Se aborda la evolución del concepto de la vivienda individual o casa 
en la ciudad antigua, hasta llegar a lo residencial como una actividad colectiva 
y multifuncional en la ciudad antigua contemporánea, esto con la fi nalidad de 
establecer los parámetros y conceptos para el análisis de los casos que nos per-
mitan comprobar las hipótesis.
Cap 3. El análisis de los casos parte de una premisa común para todos, que es 
que de una u otra manera actualmente los ayuntamientos de estas ciudades 
han reconocido que es necesario mantener la ciudad antigua como un lugar 
para residir. 
Mediante el análisis de los tres cascos se pretende identifi car las condiciones y las 
fi guras de la transformación y evolución del tejido residencial.  
Para cada caso se efectúa:
• Un breve análisis de la situación actual del casco antiguo con respecto a la 
estructura general de la ciudad. Se revisa de forma general las tipologías de edi-
fi cación y tipo de tejidos que se corresponde con la residencia.











en la época contemporánea.
• Con el análisis de proyectos residenciales específi cos se realiza una clasifi cación 
de los tipos y escalas de transformación y adaptación de la ciudad existente en 
lo que se refi ere al abordaje de las necesidades de residencia y se trata de deter-
minar los valores urbanos contemporáneos considerados.
• Finalmente se analizan los datos de la evolución de población residente en rela-
ción con las estrategias utilizadas en el proceso de trasformación y los resultados 
sobre la ciudad en términos de consistencia o urbanoporosis.
Cap 4. En el capítulo 4 se desarrollan las conclusiones, que se han planteado en 
dos partes, la primera se refi ere a los casos de estudio y la segunda a la investiga-
ción en general. 
Dado que cada caso es muy distinto del otro por sus propias particularidades y 
su contexto social, cultural e histórico, no se han abordado de forma totalmente 
homogénea entre ellos, los conceptos o puntos generales de análisis se basan en 
los parámetros que se establecen en el Capítulo 2.
.capítulo 1
VISIONES PARA LA CIUDAD MODERNA Y UN VACÍO EN  LA TRANSFORMACIÓN DE LA  CIUDAD ANTIGUA
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1. VISIONES PARA LA CIUDAD MODERNA Y UN VACÍO EN  LA TRANS-
FORMACIÓN DE LA  CIUDAD ANTIGUA
 
Todas las ciudades tienen historia, pues todas han sido producidas en distintos momentos, 
con ideas y tecnologías diferentes, modos de producción y materiales correspondientes a 
distintas épocas, por lo tanto, dentro de una ciudad pueden existir muchas centralidades 
históricas, sin embargo existe un convenio universal, para identifi car a la ciudad antigua o 
centro histórico, como el lugar de origen o fundación de la ciudad.  
La ciudad antigua o centro histórico, es producto de un proceso lento de transformación 
y sustitución,  llegada la industrialización, la sustitución de los edifi cios dentro del tejido de 
la ciudad dejó de ser un proceso unitario, adoptando formas planifi cadas, improvisadas o 
anárquicas de transformación, este proceso sin duda tuvo sus mayores repercusiones en 
la forma de vivir de sus residentes.
El tejido mayoritario de la ciudad antigua corresponde a la residencia y es a partir de la 
industrialización que surgen formas diferentes de abordar su transformación, aunque hay 
ejemplos más o menos exitosos de adaptación y transformación de la ciudad antigua 
desde el ámbito residencial es más bien generalizado que en grandes ciudades se pro-
duzcan fenómenos o efectos no tan positivos en la dimensión física y social de esta parte 
de la ciudad: 
• El deterioro y degradación por indiferencia.
1. Vista de la ciudad 
de Quito, desde el 




• Gentrifi cación y especialización de usos y actividades como consecuencia de 
programas de conservación con propuestas no acordes a la economía y nece-
sidades de la población residente. 
• La sustitución total y derribos indiscriminados como consecuencia de un mal 
entendimiento de los postulados del Movimiento Moderno.
• La musealización del centro a causa de programas de preservación de edi-
fi cios y tejidos de entornos históricos como complemento de los monumentos.
• Procesos sustitutorios y transformadores anárquicos e informales generados por 
la falta de planifi cación o indiferencia.
Estos fenómenos que son comunes a muchos cascos antiguos, generan una primera inte-
rrogante ¿cómo es qué la ciudad antigua llega a alcanzar estos niveles de crisis genera-
lizada?.
Analizando lo referente a las actuaciones necesarias para adaptar los tejidos y las edifi ca-
ciones de la ciudad antigua a la vida contemporánea es evidente que existe un choque 
radical entre visiones opuestas sobre qué hacer para la reconstrucción de la ciudad anti-
gua. Esto según Choay (1970) se ha dado por la forma en que se produce la ciudad occi-
dental, bajo dos modelos o corrientes de pensamiento urbanístico, la corriente Culturalista 
y la corriente Progresista1. 
Estas dos concepciones entraron a su máxima contraposición  a partir del siglo XX, por lo 
que para comprender cuales son las razones del continuo debate que ha implicado la 
transformación de la ciudad antigua, es necesario revisar las posiciones teóricas desde las 
que se fundamentan estas dos corrientes de pensamiento. 
El modelo denominado culturalista, parte de la preocupación de arquitectos, fi lósofos y 
artistas por lo desintegradora de la presión de la industrialización sobre la ciudad antigua, 
es una posición que se anticipa a la nostalgia por la ciudad en su estado ideal, la clave 
de este modelo es el concepto de Cultura, entendida como la necesidad de satisfacer las 
necesidades espirituales  sobre las materiales. Esta concepción valora a la ciudad irregular 
y asimétrica (fi g 2), John Ruskin (1848–1854) como uno de sus máximos defensores, sostiene 
que la arquitectura es la que nos permite recordar2, por ejemplo considera, que los dame-
ros de las ciudades nuevas producto de los nuevos fenómenos del crecimiento industrial 
"no son prisiones para el cuerpo sino sepulturas para el alma" (RUSKIN 2000). 
De acuerdo a la visión culturalista la idea principal es reproducir, mantener, conservar o 
perpetuar la estética de la ciudad antigua; por lo tanto no se plantean prototipos sino que 
se estudian o se recogen las referencias de cómo está constituida la ciudad antigua, cada 
edifi cación debe ser individual y distinta una de otra. En palabras de Francoise Choay 
(1970) "la temporalidad creadora no tiene cabida en este modelo fundado en el testimo-
nio de la historia, se cierra en la historicidad".
Los preceptos culturalistas pasan de su etapa preurbana, a la urbana cuando sus repre-
sentantes más destacados como Sitte o Unwin platean propuestas de ciudad pragmáti-
cas y centradas en las referencias de la ciudad histórica.  Camilo Sitte (1843-1903) anali-
za algunas antiguas ciudades europeas bien conservadas desde la época preindustrial y 
"consideradas bellas por todos", con el fi n de deducir una serie de principios capaces de 
poner fi n a la pobreza y aridez de la planifi cación urbana de su tiempo, asigna a la ciudad 
unos límites precisos, es decir cada ciudad debe ser única y planifi carse en referencia a 
medidas y dimensiones que defi nan el espacio como en las ciudades antiguas, asumiendo 
una posición totalmente nostálgica que no acepta el presente y difícilmente se adapta 
al futuro. Sitte proyectó ensanches de ciudad y barrios residenciales nuevos en base a sus 
1 Choay subdivide a los modelos de conformación de la Ciudad Occidental en etapas,  pre urbana y  luego 
la urbana. Denomina pre urbanos a los modelos teóricos y generales planteados por historiadores economistas 
o políticos. Denomina “urbanos” a los modelos teóricos y prácticos generados por especialistas, generalmente 
arquitectos.  Ver  (CHOAY, Alegoría del Patrimonio 2007)




estudios de la ciudad antigua (fi g 3 y 4). 
2. La Scuola di San Marco (1876) por John Ruskin.
3. Planifi cación de un barrio nuevo para Silecia de Camilo Sitte. Plantea 
la Plaza con reminiscencias de una plaza antigua. Fuente: (SITTE 1926)
4. Planifi cación de un ensanche para Hannover por Sitte. Se adecúa al 
parcelario preexistente y traza la ciudad según principios de la ciudad 
antigua. Fuente: (SITTE 1926)
5. Falansterio de Charles Fourier. 6. Cité Industrielle 1917 de Tony Garnier 
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El modelo progresista , en su ámbito pre-urbano se plantea desde la necesidad de la hi-
gienización de la ciudad y de establecer orden a las funciones humanas refl ejado en el 
espacio, rechaza el legado artístico del pasado como una imposición en el proceso de 
construcción o reconstrucción de la ciudad. 
Dentro de la visión progresista aparece la preocupación por encontrar el modelo de la vi-
vienda estándar, sus primeros representantes Charles Fourier (1772-1837) y Pierre Proudhon 
(1809-1865) buscan la solución a la vivienda, la colectiva el primero (fi g 5) y la individual o 
unifamiliar el segundo. 
Esta posición preurbana progresista, se concibe como una solución no relativa a la ciudad 
compacta y densa, sino mas bien a la ciudad nueva y extendida sobre el territorio vasto y 
libre, está asociada a un rendimiento máximo inspirado en políticas garantistas. 
Dentro de la corriente Progresista en un ámbito ya urbano, aparece un modelo menos 
utópico que el de Fourier, "La Cite Industrielle" (1904) de Tony Garnier (1869-1948) (fi g 6), 
este modelo aborda retos de orden práctico y funcional que repercuten directamente 
en la primera generación de arquitectos racionalistas, que mas tarde formaran parte del 
Movimiento Moderno y que en su cuarto congreso CIAM promulgarán un modelo de mo-
dernidad mediante los postulados expuestos en la Carta de Atenas. 
Esta concepción transformadora del modelo progresista está directamente relacionada a 
la evolución de la sociedad industrial en los países capitalistas. En la consolidación de este 
modelo, el interés pasa de las estructuras sociales a las técnicas y estéticas que se expre-
san en la ruptura radical de la historia. 
La ciudad adquiere una escala superior apareciendo la preocupación de lograr la efi cien-
cia y estandarización de la vivienda y dar un salto tanto en escala como en tipología; es 
decir refl exionar sobre la necesidad de una tipología para un hombre tipo y lograr efi cien-
cia mediante un tratamiento austero y racional de la belleza y la función. 
La ciudad progresista no está ligada a las tradiciones culturales o a las peculiaridades de 
un lugar, insiste en lograr las condiciones de higiene y salubridad que se refl ejan en los 
espacios verdes vastos y los niveles óptimos de asoleamiento de las edifi caciones, esta 
refl exión sin duda está infl uenciada por los graves problemas de salubridad detectados en 
las viviendas de los tejidos más antiguos de las ciudades. 
En relación con la transformación de la ciudad construida el urbanismo cultura-
lista no genera propuestas para el cambio, se estatiza en la supuesta  perfección 
de lo que está dado y plantea casi sin dudas la reproducción de la ciudad tra-
dicional. 
La posición progresista se centra en aplicar para la ciudad antigua lo mismos 
parámetros que planteó para la construcción de la ciudad nueva, llegando in-
cluso a ignorarla para sobreponerse en ella sin más, rechazando de esta forma 
muchos de sus valores.
Estos  dos modelos por rechazo o exaltación  hacen referencia de la ciudad 
antigua y aunque los teóricos, pensadores y proyectistas de uno u otro modelo 
se adhieran más o menos rígidamente dentro de ellos, se puede decir que la 
construcción de la ciudad futura ha sido imaginada, teorizada y proyectada en 
términos de un modelo, COMO UN OBJETO REPRODUCIBLE Y NO COMO UN PRO-
CESO, lo que demuestra la difi cultad de pensar en la reconstrucción de la ciudad 
sobre si misma como un desarrollo continuo y que no tiene que ver solo con la 




1.1. LA MONUMENTALIZACIÓN DE LA CIUDAD ANTIGUA
En la ciudad antigua la complejidad esta en todos los aspectos, los usos se entremezclan, 
así como las personas y sus itinerarios, pero aun cuando esta complejidad es su caracte-
rística, el tejido de la ciudad antigua mas doméstico, cotidiano y residencial, permaneció 
opacado o circunscrito a las discusiones y visiones de lo monumental de la ciudad anti-
gua, de su imagen histórica o pintoresca. 
 
La Ciudad Moderna, posterior a la revolución industrial se construye bajo las dos corrientes 
del urbanismo que describen brevemente en el aoartado anterior, pero en cuanto a la 
reconstrucción de la ciudad antigua es predominantemente la concepción culturalista 
que valora a la ciudad antigua desde lo monumental, la que infl uirá fuertemente en la 
intervención y adaptación de la ciudad antigua a la vida contemporánea, incluso hasta 
nuestros días. 
En las ciudades con cascos antiguos -así reconocidos-, ha sido el monumento bajo la con-
cepción culturalista del Urbanismo la que ha infl uido mayoritariamente en la refl exión de lo 
que se debe hacer en esta parte de la ciudad, esta visión se ha traslado a todo el contex-
to del tejido de la ciudad antigua como si se tratase de algo uniforme y homogéneo, en 
muchos casos esta visión de la ciudad ha provocado su muerte, ya que la degradación 
de lo residencial es fruto de la discusión del valor de la ciudad por su forma y no por su 
contenido.
A continuación se analizan algunos de los principios y teorías que fundamentan esta po-
sición.
  
La Ciudad Moderna desde el Monumento
Jericó y Catal Huyuk pueden considerarse las ciudades más antiguas cuyo funcionamien-
to se asemeja a nuestra concepción de ciudad, esto se remontaría a 10.000 aC (SOJA 
2008), sin embargo la concepción del monumento en la ciudad y de la ciudad antigua oc-
cidental como objeto a conservar solo se empieza a gestar hacia el quatrocentro, primera 
fase del Renacimiento en que el humanismo exalta las virtudes del hombre y del arte (fi g 8).
Los representantes de poder de la época apoyan e invocan estos ideales, siendo el papa 
Eugenio IV en 1430 el primer personaje de que se tiene referencia que hace un llamado 
7 ”Capricho Arqui-
tectónico con Moi-




una escena bíblica 
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doméstica en medio 
de una ciudad idea-
lizada llena de mo-
numentos. Fuente: 




a conservar los edifi cios más valiosos legados por el imperio Romano en Roma, dentro de 
esta misma línea Nicolás V encarga a León Baptista Alberti (1404-1472) elabore un plano 
de la ciudad en el que consten los edifi cios romanos más importantes con la fi nalidad de 
planifi car la reconstrucción de la ciudad. Esta visión protectora dentro del  pensamiento 
humanista de la época, considera a los edifi cios como obras de importancia que por su 
historia deben ser conservados para las futuras generaciones, Alberti hace entonces una 
refl exión afi rmando que los edifi cios son los únicos testigos fi dedignos de la historia3.  
Pio II en 1462, emite un reglamento en contra de la destrucción de monumentos antiguos 
y  al mismo tiempo ordena la reconstrucción de San Pedro de Roma en 1505 (fi g 9). Estas 
serán las primeras etapas de cuando se hace notoria una posición dual frente a la conser-
vación de los monumentos. 
Aún cuando se plantea una primera fi gura conservacionista por el valor artístico e histó-
rico de los monumentos, al mismo tiempo es durante el Renacimiento italiano cuando se 
edifi can gran parte de sus templos más representativos aprovechando piedra y mármoles 
de edifi cios y complejos más antiguos que son destruidos para tal efecto. Por lo tanto las 
primeras nociones del monumento partieron de los italianos en su afán por reconstruir las 
ciudades o construirlas bajo los cánones de estética y belleza, espíritu del Renacimiento.
Durante la Ilustración, el monumento se consolidará como un objeto de arte más allá de 
una fi gura histórica. La representación iconográfi ca de los monumentos con sus detalles 
exalta el valor de la arquitectura, y se empieza a elevar a objetos de arte a los edifi cios, 
complejos arquitectónicos y las antigüedades cuyo valor principal estaba en su antigüe-
dad, en la Ilustración se consolida en su valor artístico, esto se expresa en las primeras 
publicaciones como "L'antiquité expliquée et représentée en fi gures" (fi g 10) de Bernard 
De Montfaucon (1665 - 1741) quien afi rma que "los conocimientos que obtenemos de los 
monumentos  son más seguros que lo que aprendemos de los libros", otorgando así valor 
testimonial a las antigüedades. En este mismo orden, David Leroy (1724-1803) también pu-
blicará en 1758 el primer catálogo historiográfi co de la arquitectura Griega denominado 
"Les ruines plus beaux monuments de la Gréce"(fi g 11). Esta intención de catalogar las anti-
güedades dibujándolas para exaltar su valor artístico, pone al monumento además como 
un objeto de colección iconográfi ca y le da un atributo de pertenencia a una nación.
Pasada la Ilustración será la Sociedad de Anticuarios de Londres en 1788 la primera instan-
cia que promulga la protección  activa de los edifi cios religiosos, teniendo como antece-
dente que durante la Reforma Anglicana se produjo la destrucción de iglesias y monaste-
rios, esta sociedad hace un inventario y catálogo de los edifi cios perdidos o en riesgo de 
perderse.  En esta etapa se identifi ca un proceso de Vandalismo Ideológico(fi g 12), como 
lo denomina el francés Alexander Lenoir (1761 - 1839), un proceso parecido al que ocurrió 
en Francia a partir de la revolución francesa y la caída del absolutismo, este momento se 
caracterizó por la destrucción de edifi cios religiosos y los pertenecientes a la monarquía, 
ante este hecho Felix Vicq D´ Azyr (1748 -1794) resalta que aunque muchos de estos edifi -
cios y monumentos hubieren pertenecido a la monarquía francesa eran de mucho valor 
artístico e histórico y que simplemente este valor ahora había cambiado de manos, por lo 
que debían ser conservados4. Se vislumbra ya una valoración del monumento como parte 
de un proceso histórico que no se debe borrar pues es de valor cognitivo y educativo para 
la sociedad.
Ante este fenómeno destructivo de los monumentos es Aubin-Louis Millin (1759 - 1818) quien 
en 1790 propone por primera vez el término MONUMENTO HISTÓRICO, cuando presenta un 
escrito a la Asamblea Nacional de Francia para salvaguardar los monumentos de esa na-
3 León Batista Alberti: “A partir de las tumbas y viejos restos de su magnificencia que encontramos por 
todos lados, hemos aprendido a creer a los historiadores muchas cosas que de otra manera parecerían quizá 
inverosímiles”. Citado en (CHOAY, Alegoría del Patrimonio 2007, 37)
4 Esos lugares celebres qué -recordándonos que no siempre hemos sido libres- nos recuerdan el precio de 
la libertad.” Felix Vicq D´ Azyr en “Instruction Sur La Manière D’inventorier Et De Conserver, Dans Toute L’étendue 
De La République, Tous Les Objets Qui Peuvent Servir Aux Arts, Aux Sciences Et À L’enseignement” 1793. citado 
por (CHOAY, Alegoría del Patrimonio 2007)
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8. La entrega de las Llaves. (Perugino, 1480). Escena  bíblica  que se representa en un ám-
bito urbano en el que solo existen los monumentos. 
9. Ilustraciones de San Pedro de Roma de 1450 y 1630. Pintura: Viviano Codazi, Grabado: R H.W. Breweren 1891. Pio II en 1462, emite un reglamento en contra 
de la destrucción de monumentos antiguos y  al mismo tiempo ordena la reconstrucción de San Pedro de Roma en 1505. 
10. Imágen del catálogo “L’antiquité expliquée et représentée en 
fi gures”  de Bernard De Montfaucon. 
Fuente: archivo digital de la Biblioteca Nacional de Francia. 
11. Imágenes de la publicación “Les ruines plus beaux monuments de la Gréce” 
de David Leroy 1758.  Fuente: Archivo digital de Biblioteca de la Universidad de 
Heidelberg.
12. El vandalismo ideológico. Acuarela sobre la Toma de la Bastilla, pinta-
da en 1789 por Jean-Pierre Houël
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ción, y que ante el traspaso de los bienes de la corona y de la iglesia a favor del Estado, 
estos se debían considerar como un patrimonio nacional. Es en esta etapa cuando apa-
rece la conceptualización de los bienes culturales como patrimonio -relativo a propiedad 
legada o heredada- es decir por su valor económico.  Los responsables de su cuidado 
adoptarán términos vinculados al valor económico, como patrimonio y herencia que se 
debe conservar, preservar y mantener para evitar el riesgo de una pérdida fi nanciera.  Se 
suma en esta etapa al valor histórico, artístico y cultural,  el valor económico. 
La propagación de los Monumentos como fi guras 
La consagración del monumento (CHOAY, Alegoría del Patrimonio 2007) se dará durante el 
siglo XIX , la creación en Francia de la Comisión de Monumentos Históricos en 1837 será 
un antes y un después bajo la "religión de lo patrimonial"5  pues el papel de esta comisión 
sigue siendo un referente para las estructuras de actuación sobre la ciudad antigua  aún 
en la actualidad y a escala casi global. 
Esta comisión cumple el papel de clasifi car, valorar y catalogar los monumentos, dotán-
doles de un valor mayor o menor según su estilo, establece y regula que debe ser conser-
vado y que no, elaborándose un catálogo pormenorizado de los edifi cios a conservar, es 
la primera fi gura que instituye no solo la catalogación y divulgación de los monumentos 
sino que se adscribe al Estado e instaura la gestión de esta conservación como su deber.
Esta comisión se conforma antes de la intervención de Georges Haussman (1809-1891) 
sobre París que se incia en 1852. Las intervenciones de Haussman son aun hoy en día un 
ejemplo de las transformaciones más drásticas y a gran escala de una ciudad antigua en 
un corto periodo de tiempo. Su preocupación por la higiene, la  movilidad así como por 
la imagen de la ciudad, minimizan el tejido antiguo para modernizarla, Haussman recons-
truye gran parte del tejido residencial antiguo de París (fi g 13,14,15),  aunque con su inter-
vención reformadora reconoce la ciudad como conjunto, la interviene desde el valor del 
monumento,  la imagen nueva de la ciudad o el valor del conjunto debía ir acorde con 
los monumentos de gran valor como los palacios y edifi cios religiosos, sin embargo para 
lograr esta imagen se crearon otros monumentos. Las apertura de vías y bulevares debía 
lograr a más de la mejora en la higiene y funcionalidad, espacio para la contemplación 
de la ciudad, subyace aquí una idea que se propagará a Europa y América de la ciudad 
antigua como  escenario.
En respuesta reaccionaria a las actuaciones que se realizan en Paris y otras ciudades de 
Europa, desde Inglaterra, John Ruskin (1819–1900), incluirá el concepto de la arquitectura 
como memoria, cuyo deber histórico es recordarnos el pasado6, según Ruskin esta memo-
ria que está en la continuidad del tejido urbano constituido por las edifi caciones que no 
pueden ser tocadas arbitrariamente ya que sería una alteración a la memoria que repre-
sentan, en sus escritos otorga al monumento un carácter de pertenencia universal y no 
solamente nacional, preconiza la conservación y es contrario a la restauración pues falsea 
la historia, en su publicación "Las Siete Lámparas de la Arquitectura" (1854), reconoce en la 
ciudad y su arquitectura, valores como la verdad y la memoria, defendiendo que la estruc
tura y el tejido de la ciudad antigua tienen que ser protegidos incondicionalmente (fi g 16).
Ruskin es el primero que atribuye un valor a la arquitectura doméstica proponiendo que los 
herederos de estos edifi cios debieran respetar la casa tal y como fue construida para que 
la historia de sus ocupantes no se pierda. Las propuestas de Ruskin son las que han mode-
lado la actual tendencia conservacionista, expresó que la mayor gloria de un edifi cio está 
5 Término utilizado por Francoise Choay para hablar de la  posición que relega la función social y prag-
mática de los edificios y tejidos que componen la ciudad histórica, sobreponiéndose las practicas de conservación 
de edificios considerados patrimoniales aun a costa de relegarlos a usos y funciones vánales. op cit (CHOAY, 
Alegoría del Patrimonio 2007)
6 Si algún provecho existe en conocer lo pasado o en la idea de no ser olvidado en la continuación de 
los siglos, si existe alguna alegría que pueda añadirse al vigor de nuestro esfuerzo o a nuestra paciencia en el 
sufrimiento, los deberes se imponen hacia la arquitectura nacional, a los que es imposible estimar sin gran impor-
tancia. El primero hacer histórica la arquitectura de una época, y el segundo conservarla como la más preciosa 
de sus herencias: la de los siglos pasados. (RUSKIN 2000, 179).
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13 París 1800 antes de la reforma de Haussmann en 1789 por Jean-Pierre Houël. Fuente: 
www.mapsofparis.com
14  Fragmento de casco antiguo de París en la actualidad, los bu-
levares principales agregados por Haussmann se indican en rojo. 
16.  Estudios de la ciudad antigua  de John Ruskin. El Palacio Ducal de 
Venecia (1835) por John Ruskin.  Fuente: archivo digital de la biblioteca 
de la universidad de Heidegger.
15 París , fragmento de ciudad,  tras el plan de reforma de Haussmann (1850-1870). 
Fuente: www.mapsofparis.com
17. Estudio de plazas de Camilo Sitte, para deducir principios de diseño. 
Sitte se sentía atraído por el innato sentido de lugar y de la escala de las 
plazas y calles .  Fuente: (SITTE 1926)
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en su edad, sin embargo se muestra contrario a la restauración7 pues esto implica la falta 
de respeto a la historia.
 
El francés Violet Le Duc  (1814 - 1879) contrario a Ruskin promueve la restauración de los 
monumentos para conservar su imagen histórica8, este planteamiento lo hace pero desde 
una posición selectiva de estilo y valor de las partes del edifi cio, más allá de la restaura-
ción, sus teorías manifi estan una perspectiva nostálgica hacia el futuro, prediciendo el 
aparecimiento de una modernidad que romperá y desaparecerá para siempre lo históri-
co.
En 1879 Camilo Boitto (1835-1914) superará las posiciones de Le-Duc y Ruskin, reconocien-
do que los monumentos por su misma antigüedad están conformados por distintas capas, 
que estas son aportaciones de cada periodo de la historia, defi ende la restauración sola-
mente cuando no haya forma  de conservar.
 
La marca violenta sobre la ciudad
La revolución industrial marcará un antes y un después sobre la concepción de la ciudad 
antigua, el romanticismo conservacionista tiene su origen en el inicio de la era industrial 
(aún con la diferencia de fechas de inicio en cada país o región), solo a partir de ella apa-
recerá el Urbanismo como ciencia, pues el contraste generado por la brutalidad del cam-
bio y capacidad de adaptación a nuevas estructuras que transformarán a las ciudades 
en forma y función, será notorio e irrefutable. Esta ruptura será la que generará la idea de 
crear unas leyes para el pasado, de esta forma se empieza consolidar la idea de la ciudad 
antigua como un objeto estático en el tiempo. 
Como reacción a los efectos de la revolución industrial sobre la ciudad también aparece-
rá el Movimiento Moderno, pero su posición será completamente contraria al conserva-
cionismo y a la nostalgia de la ciudad del pasado.  (se analiza en 1.2)
La construcción de la ciudad desde la nostalgia
Ante el vertiginoso crecimiento de las ciudades el vienés Camilo Sitte (1843-1903), se pre-
ocupa por la forma en que se estaba construyendo la ciudad en la era industrial, su pro-
puesta defi ne una tendencia de crear ciudad a partir de una visión nostálgica de la ciu-
dad antigua, como si lo moderno no fuera capaz de crear belleza9, es decir para Sitte los 
principios de composición de la ciudad ya no podrían ser mejorados o perfeccionados. 
En su publicación "Construcción de Ciudades según principios artísticos", Sitte se anticipa-
ba a lo que el Movimiento Moderno habría de promulgar como principios de construcción 
de la ciudad, su propuesta sin embargo confía en la estética de la ciudad antigua, no nie-
ga el valor de las actuaciones modernas en cuanto a la higiene y funcionalidad pero no 
cree que el sacrifi cio de la imagen y la estética según estas nuevas formas de planifi carla 
la ciudad valgan la pena (fi g 17). De acuerdo a la lógica de Sitte la ciudad antigua debe 
reconstruirse sobre si misma según sus propios referentes, su modelo ideal sería el estado 
anterior a la industrialización. 
 
El culto al monumento
En 1902 Alois Riegl (1858 - 1905) publica el Culto a los Monumentos, cuestiona los fi ngimien-
tos estéticos para dar valor de antigüedad a los edifi cios y a la imagen de la ciudades. 
Introduce una refl exión sobre el uso de los monumentos históricos, y la fi nalidad de los 
edifi cios, cuya permanencia se da por la capacidad de adaptarse a estos cambios en el 
7 La Restauración según Ruskin “Significa la destrucción más completa que pueda sufrir un edificio, 
destrucción acompañada de una falsa descripción del monumento destruido”. (RUSKIN 2000, pag 196).
8 “Restaurar un edificio no es conservarlo, repararlo o rehacerlo, es restablecerlo a un estado completo 
que puede no haber jamás existido en un dado momento” (VIOLLET-LE-DUC 1990)
9 Ni el punto de vista histórico, ni el crítico han de ponerse aquí en primer término, porque nuestro 
propósito es analizar antiguas y modernas ciudades en sentido estrictamente técnico y artístico, para descubrir los 
motivos que allí produjeron armonía y encanto, y aquí confusión y pesadez, utilizando su estudio para encontrar 
una solución que nos redima del sistema moderno de bloques de casas, salvar de la destrucción en lo posible 
las viejas ciudades y finalmente producir obras semejantes a las de los antiguos maestros. (SITTE 1926)
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tiempo. Manifi esta que el uso es lo que diferencia a la ruina del monumento10 por lo tanto 
no se puede valorar y tratar de la misma forma las dos cosas, la ruina posee un interés pu-
ramente histórico y el monumento tiene además un valor también social. 
Riegl pone de manifi esto que la atribución de valores excepcionales a edifi cios y monu-
mentos es subjetiva, pues el carácter y signifi cado de monumentos en general no corres-
ponde a los edifi cios como una características de su destino originario, sino que "somos no-
sotros, sujetos modernos, quienes se lo atribuimos”. Si bien reconoce que los monumentos 
poseen valores ya sea artísticos o históricos, critica que al valorar a los monumentos solo 
por la antigüedad se excluye el valor de lo nuevo.
El conjunto urbano como patrimonio 
En 1913 es Gustavo Giovanoni (1873-1943), el primero en plantear el término Patrimonio 
Urbano, reconoce como Ruskin la arquitectura doméstica, utilizando el término "arquitec-
tura menor" pero desde una perspectiva más general, histórica y estética, menos moral 
que Ruskin. Integra al monumento con la arquitectura menor como un conjunto urbano 
antiguo, apareciendo entonces la primera denominación de Ciudad Antigua ya que en 
este momento era plenamente reconocible por su morfología, Giovanoni plantea que los 
conjuntos urbanos antiguos poseen un valor de uso y un valor museal.  
Giovanonni será quien considere que los conjuntos urbanos antiguos debían integrarse 
bajo una concepción general de la ordenación territorial, es decir no como objetos de 
arte ajenos a la planifi cación de la ciudad, afi rma que la ciudad en su totalidad es un 
monumento, pero que al mismo tiempo es un tejido viviente. 
Giovannonni como Riegl plantea nuevas perspectivas sobre el monumento, como la fun-
ción y uso de este. Pero en cuanto a la ciudad como conjunto integral le atribuye carac-
terísticas de tratamiento y conservación similares a las de los monumentos. 
Se puede decir que hasta este momento serán los postulados de Ruskin y de Le-Duck, que 
aunque contrapuestos defi nen la visión de la ciudad antigua hasta inicios del siglo XX. 
Desde las perspectiva de cualquiera de los dos, la ciudad llegado el siglo XIX pierde su 
historicidad y deja de escribir su historia, al menos en su núcleo originario. Esta visión del 
patrimonio urbano se plantea más bien como un concepto que sirve no solo para conser-
var el pasado sino para construirlo. 
A partir del siglo XIX, a través de los procesos de catalogaciones se selecciona los elemen-
tos y conjuntos signifi cativos con un valor histórico-patrimonial -esto desde una determi-
nada interpretación de la historia- con el fi n de ir realizando una construcción social del 
pasado, por lo que en muchos casos se descuidarán, rechazarán o tratarán de ocultar 
otros elementos que desde la interpretación ofi cial de la historia no tienen valor.  
En este sentido el patrimonio urbano desde la visión culturalista se enfoca en arquitectu-
ras y formas urbanas que corresponden a una ideología, momento histórico e ideologías 
de tipo político. Al respecto teóricos contemporáneos como Horacio Capel sugieren que 
quienes defi nen el patrimonio estuvieron, y siguen estando, infl uidos por las ideas que exis-
ten, por los objetivos que tienen y por los intereses de las clases a que pertenecen. 
Qué se selecciona y cómo se protege es esencial para un futuro u otro. Esas decisiones 
afectan a la memoria colectiva, a la identidad, al desarrollo sostenible, a la protección de 
la naturaleza, a las prácticas sociales (CAPEL 2014). Entonces desde esta perspectiva hoy en 
día el patrimonio se puede utilizar no solo para construir una visión del pasado, sino para 
construir el futuro.
10 El monumento es una creación deliberada, cuyo destino ha sido asumido a priori y de inmediato, 
mientras que el monumentos histórico no ha sido inicialmente deseado ni creado como tal; se constituye como 
tal a posteriori, por las miradas convergentes del historiador y del aficionado que lo seleccionan entre la masa de 
edificios existentes. (RIEGL 1987)
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18 Evolución poblacional de Venecia desde 1422 a 2013. Fuente: 
Comuna de Venecia. Departamento de Estadística.
19 Imágenes de Venecia, la afl uencia de turistas que desplaza a los residentes lo-
cales. 
20 Isla de Venecia.
...Sus ciudadanos no reconocen la Venecia ac-
tual. “Siempre ha sido una ciudad de mercade-
res, pero ahora el mercantilismo lo domina todo. 
Venderían a sus madres si pudieran”, cuenta a 
cámara una de las afectadas. Tudy Sammartini, 
diseñadora, restauradora de jardines y una de las 
personas que primero se preocupó de los prob-
lemas del turismo en Venecia tras la inundación 
de 1966, explica que tiene que salir a las dos 
de la mañana de casa para poder disfrutar de la 
Plaza de San Marcos sin su habitual bullicio, su 
ciudad ahora está llena de “salvajes”.....




El traspaso del valor del monumento al contexto implica entonces una nueva valoración, 
el concepto de patrimonio no sobre un objeto concreto sino sobre un ámbito más amplio 
y mas allá de lo tangible, que reúne objetos, tejidos, monumentos, memoria y símbolos. 
Esto implica que la ciudad antigua antes únicamente caracterizada por sus monumentos, 
pensada y repensada, construida o reconstruida, alrededor de ellos hoy se concibe como 
un "sistema de recorridos" (AYMONINO, El signifi cado de las ciudades 1983, 41) que en muchos 
casos sirve para mostrar la ciudad del monumento y desde este punto de vista se puede 
utilizar en dos sentidos:
• Recorridos que valoran a ciudad antigua como un producto turístico, comercial 
y cultural. 
• Recorridos que muestren a propios y extraños la ciudad como un espacio comple-
jo, multifuncional y diverso.
La ciudad antigua, ¿museo  a cielo abierto?
La concepción patrimonializadora de la ciudad antigua como un  objeto a conservar in-
alterable, indiscutiblemente necesita recursos económicos para tal cometido, por lo que 
el afán por la conservación se ha aliado con quien puede pagar por este objetivo, que 
tal como se ha trazado desde la visión culturalista es muy costosa para los ciudadanos 
comunes y compleja para los ayuntamientos, esta situación que ha sido aprovechada por 
grupos económicos que si bien invierten en la recuperación del patrimonio su objetivo fi nal 
es el lucro, por lo que el aprovechamiento y uso de las edifi caciones del casco antiguo y 
del espacio urbano que las rodea se programa para actividades relacionadas al turismo 
masivo y al comercio, esto desplaza actividades menos lucrativas y de carácter domésti-
co o de servicio a consumidores locales. 
De esta manera muchos cascos antiguos en un fenómeno casi universal para las grandes 
ciudades se van convirtiendo en un museo a cielo abierto. Rem Koolhaas11 en su polémico 
manifi esto "La ciudad genérica" advierte que la pretensión de circunscribir el valor y signifi -
cado de una ciudad a su centro histórico es doblemente destructiva:
1. Porque exacerbando el sentido de identidad de la ciudad antigua, obliga a que 
esta parte de la ciudad sea "mantenida" insistiendo en una sola esencia o carác-
ter12, generando la idea de que la periferia o el resto de la ciudad no histórica no 
tiene no tiene ningún valor identitario. 
2. Porque el valor de la ciudad histórica se simplifi ca al máximo en su complejidad 
muriendo lentamente en este proceso, los intentos de reanimarla que se refl ejan en 
prácticas como la  peatonalización la han simplifi cado tanto que hoy es un lugar 
cuyas calles no son más que canales que permiten el fl ujo de gente que la con-
templa, la ciudad antigua se convierte en un lugar venerable pero a fi n de cuentas 
vacío. 
La Simplifi cación de Venecia
La Isla de Venecia podría decirse que es uno de los ejemplos más representativos de la pa-
trimonialización conservacionista, hay que reconocer que históricamente Venecia ha sido 
una ciudad de turismo, y que desde el siglo XVI se ha glorifi cado su patrimonio edifi cado 
pero la pérdida de residentes resulta tan dramática que esta ciudad hoy es prácticamen-
te es un gran museo-hotel. 
La presión y especulación del sector inmobiliario en el caso de Venecia cuyo prestigio es 
mundial, sobrepasa a los propietarios y a la misma administración de la ciudad. La espe-
11 Ver “La ciudad genérica” (KOOLHAAS 2014)
12 En este sentido nos parece importante reforzar la idea del carácter que quiere atribuirse a la ciudad anti-
gua, en el caso del discurso de Sola Morales quien al hablar de la urbanidad como un concepto multidimensional 
que construye ciudad al respecto dice “La urbanidad contemporánea no está solo hecha de convivialidad, de ejes 
comerciales y centros históricos, de parques diseñados, de cafés simpáticos y de edificios públicos prestigiosos, 
sino de la nueva complejidad material de los territorios (estructuras, vacios, usos, niveles, tamaños y referencias)” 
(DE SOLA MORALES 2008).
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cialización del centro se limita a dos funciones que las promueven tanto la administración 
pública como el sector privado: lo cultural y lo turístico, estas dos funciones prácticamente 
se han vuelto una convirtiendo a Venecia en un gran museo a cielo abierto. Esto inevita-
blemente ha generado la expulsión de los vecinos. Las estadísticas lo muestran claramente 
(fi g 18). Venecia es uno de los casos más representativos pero de ninguna manera el único. 
Los efectos de este proceso inmovilizador de la ciudad antigua se consiguen a costa de 
sus residentes que viviendo en el centro van quedando aislados de una vida urbana con 
todas las ventajas y desventajas que esta supone, la urbanidad desaparece pues el centro 
se ha especializado13. 
Es importante recalcar que la conservación de lo edifi cado no signifi ca que la ciudad 
antigua no se vaya transformando, renovando o adaptando, por esta razón es que no 
se puede defender que el costo de las conservación  a costa de expulsar a los residentes 
sea justifi cado, la expulsión de los residentes no es directamente proporcional a la con-
servación de la ciudad como testimonio histórico, son cosas totalmente distintas, pues la 
conservación de la ciudad antigua desde cualquier punto de vista implica mantenerla14 
a base de intervenciones, sustituciones, renovaciones y transformaciones, más o menos 
notorias y disimuladas. Esto pone de relieve que al especializar el casco antiguo desde 
una visión que excluye lo nuevo y valora exclusivamente la permanencia de las formas e 
imagen de lo antiguo, no es un asunto relacionado solamente a la dinámica social y terri-
torial15  sino mas bien a los modelos económicos y la regulación política... un asunto más 
allá del urbanismo.
1.2. LA CIUDAD ANTIGUA COMO MÁQUINA
La discusión sobre la ciudad antigua y su intervención toma relevancia con el apareci-
miento del Movimiento Moderno que detectaba las debilidades de los tejidos históricos y 
sus defi ciencias en cuanto a la habitabilidad en los mismos. La discusión sobre la transfor-
mación de la ciudad antigua adquiere la forma de un fenómeno social de gran trascen-
dencia desde el momento en que empezó a ser una realidad la construcción de la ciudad 
Moderna.
Así como es manifi esta una tendencia conservacionista con respecto a la ciudad antigua, 
una nueva tendencia de corte radical y opuesta la confronta, oponiéndose a la estructura 
de la ciudad como monumento antiguo sin posibilidad de transformación. Con la Carta 
de Atenas (1933) formulada por el CIAM16,  se plantean unos nuevos y fuertes principios 
que hasta cierto punto le niegan a la ciudad histórica cualquier valor social o funcional, 
cuestionando y menospreciando la ciudad antigua y su estructura como un lugar para 
vivir, trabajar y descansar. 
Aunque el Movimiento Moderno fue de ruptura a lo establecido, sus postulados y refl exio-
nes nacen de un profundo análisis de la ciudad, reconocen la existencia y necesidad de 
un corazón para la ciudad nueva pues advierten que el corazón de la ciudad antigua es 
un elemento de gran importancia en la ciudad, sin embargo de que consideran que la
13 Según la RAE.  Especialización: Limitar algo a uso o fin determinado.
14 Koolhaas al respecto de la conservación del centro exclusivamente como lugar de significado histórico y 
simbólico dice “ ... el centro tiene que ser constantemente mantenido, es decir, modernizado. Como “el lugar más 
importante”, paradójicamente tiene que ser, al mismo tiempo, el más viejo y el más nuevo, el más fijo [estático] y el 
más dinámico; soporta la adaptación más intensa y más constante, la cual luego se ve comprometida y complicada 
por el hecho de que tiene que ser una transformación inadvertida, invisible al ojo desnudo. (KOOLHAAS 2014)
15 Al referirnos a la dinámica urbana actual nos referimos a la tendencia a la dispersión urbana.
16 Entre 1928 y 1956, un grupo de arquitectos  con nuevas ideas frente a lo establecido, discutían acerca 
de la importancia de la vivienda,  formas de construcción de la ciudad, técnicas constructivas, etc. Decidieron 
agruparse para enfrentar a la arquitectura y el urbanismo  con sus verdaderas tareas. De este modo se fundaron 
los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna, los CIAM. Las finalidad de los CIAM era  formular el 
problema arquitectónico contemporáneo; presentar la idea arquitectónica moderna, hacer penetrar esta idea en los 
círculos técnicos, económicos y sociales; velar por la realización del problema de la arquitectura.
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21 PLAN VOISIN PARA PARIS 1925.
22 Estudio para el plan piloto de Lima. Winer y Sert  1949. Fuente: op. (SERT, THYRWITT y ROGERS 1955).
Las razones que presiden el desarrollo de 
las ciudades están pues sometidas a con-
tinuos cambios: crecimiento o decrecimiento 
de la población, prosperidad o decadencia 
de la ciudad.... beneficios o maleficios de 
una política elegida o soportada, todo es 
movimiento, solo movimiento. 
A medida que un grupo evoluciona se inscri-
ben valores en su patrimonio; sin embargo 
la vetustez ataca un día a todo conjunto de 
construcciones o de caminos. 
La muerte alcanza a las obras tanto como 
a los seres. 
Numeral 7 de la Carta de Atenas. 1941.
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 mayoría de los corazones antiguos de las ciudades se encontraban desintegrados17. 
Josep Luis Sert en El Corazón de la Ciudad (1955),  afi rmaba "Los CIAM creen que las ciu-
dades modernas, como las de ayer, deben tener un corazón o núcleo". El urbanismo hu-
manista que defi enden los CIAM, cree necesaria la planifi cación de los sectores centrales 
de las ciudades y el desarrollo de nuevos centros, donde la vida urbana cree lugares de 
reunión (valiéndose de los medios modernos) que corresponden a la eterna necesidad de 
facilitar el intercambio de ideas en un marco urbanístico arquitectónico, que rivalice en 
dignidad y belleza con los corazones antiguos de las grandes ciudades de otros tiempos. 
En las propuestas del Movimiento Moderno que se pueden apreciar en la publicación "El 
Corazón de la ciudad" y en los trabajos de Le Corbusier, Weiner o Sert, se advierte que se 
les presentan dudas en cuanto a la intervención de la ciudad antigua, sin embargo aun-
que las propuestas más relevantes resultaron utópicas, solo en este momento de la historia 
entra en verdadera discusión el tema del tejido residencial de la ciudad antigua, pues 
entre sus preocupaciones mas importantes está precisamente la vivienda en la escala 
arquitectónica y la residencia en la escala urbana.
Los planteamientos de los Modernos se han popularizado por una actitud que destruye la 
ciudad antigua, sin embargo sus escritos ponen de manifi esto que esta negación del valor 
de los tejidos antiguos, más que por rechazo de su forma nace del análisis de las necesi-
dades insatisfechas en la ciudad antigua. Es desde esta perspectiva que Le Corbusier o 
Hilberseimer proponen construir ciudad nueva o reconstruir la ciudad existente como una 
metrópoli aséptica. Le Corbusier en algunas de sus afi rmaciones más radicales decía: "ya 
es hora de repudiar el trazado actual de nuestras ciudades mediante el cual acumulan los 
inmuebles arracimados, se enlazan las calles estrechas y ruidosas, que hieden a gasolina 
y polvo, y donde los pisos de las casas abren a pleno pulmón sus ventanas sobre estas 
suciedades" (LE CORBUSIER 1977).
Las propuestas del Movimiento Moderno se plantean de forma universal y no como un 
problema de Occidente o específi camente de la ciudad Europea, muchas de estas por 
lo radical de su actitud proyectual no se materializaron, su posición de sustituir la ciudad 
antigua por su falta de funcionalidad aunque muy racionalizada desde su visión progre-
sista, era poco práctica incluso desde el punto de vista económico y de los contextos tan 
diversos en los que se plantearon (fi g 21). 
Teóricamente el Movimiento Moderno reconoce que la ciudad antigua no puede ser re-
emplazada en su totalidad y que su forma es susceptible de mejoramiento,  J M Richards 
manifi esta que "Son muy pocos los corazones que hayan de proyectarse enteramente 
de nueva planta. Nuestra tarea generalmente consiste en dar forma y coherencia a un 
corazón mal ideado o en esculpir un corazón en una zona informemente construida" (SERT, 
THYRWITT y ROGERS 1955).
 
La ciudad monumental de la Modernidad
Aunque el Movimiento Moderno fue objeto de una crítica brutal desde la visión culturalista 
del urbanismo, son los Modernos quienes abordaron la ciudad desde otras escalas y den-
sidades, sin embargo ellos tampoco dejan de plantear que los monumentos deben estar 
presentes tanto en la ciudad antigua como en la  nueva y no se pueden desechar. 
Los monumentos y lo monumental por lo tanto se corresponden con el ámbito cultural oc-
cidental y no son objeto exclusivo de las posiciones culturalistas u progresistas, historicistas 
17 El estudio del Corazón de la ciudad, y, en general de los centros de vida común, se nos presenta 
actualmente tempestivo y necesario. Nuestras investigaciones analíticas demuestran que las zonas centrales son 
caducas y estériles, así como o que un día constituyó el corazón, el núcleo de las viejas ciudades se halla hoy 
desintegrado. Con la expansión sin precedentes de los últimos cien años (consecuencia natural de los nuevos 
medios de transporte, del crecimiento industrial y de la especulación en terrenos),los suburbios han llegado a ser 
mayores que la propia ciudad, y en algunas naciones la masa de la población se ha convertido en suburbana. 
(SERT, THYRWITT y ROGERS 1955)
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o modernizadoras18; por ello para los Modernos la presencia del monumento es también 
tema discusión pues son el referente para la construcción de la ciudad nueva y no pue-
den dejar de existir pero encuentran que al valorarlos por encima de las necesidades del 
individuo limitan el progreso social 19. 
El Movimiento Moderno en sus diferentes manifi estos reconoce los corazones de ciudad y 
su importancia para la vida en la ciudad, constantemente hace alusión a los problemas 
de salubridad de estos lugares, sin embargo propone que se deben ir creando nuevos 
centros para reemplazar los que se han destruido por el proceso desordenado de la indus-
trialización y se propone estudiar lar características de los centros de las "ciudades verda-
deras" (SERT, THYRWITT y ROGERS 1955), ciudades del pasado que se formaron en torno a un 
núcleo central que al que denominan Corazón.
Josep Lluis Sert (1943) sostiene que hay que planifi car el emplazamiento de los monumen-
tos y darles el espacio que en la ciudad antigua no tienen, pero al mismo tiempo enuncia 
que "Todos los periodos de la historia que engendraron una auténtica vida cultural tuvieron 
el poder y la capacidad de crear esos símbolos" .... y que "...los periodos que solo viven 
en función del presente no son capaces de crear monumentos duraderos", su posición en 
este artículo va mas allá del monumento como objeto del poder institucional, sugiere que 
para satisfacer la eterna necesidad humana de símbolos que expresen la fuerza colectiva 
los monumentos más esenciales son aquellos que expresen los sentimientos y el pensa-
miento de esta fuerza colectiva: la gente. 
El Movimiento Moderno constantemente hace alusión al corazón de la ciudad desde una 
perspectiva Monumental, se refi ere a los usos cívicos principalmente que han de comple-
mentar la ciudad, menciona los lugares de mayor confl uencia de personas como las pla-
zas y galerías italianas hasta las enormes plazas de contornos porticados de las ciudades 
de fundación de Hispanoamérica.
Se reconocen dos características en cuanto a los centros:
• La monumentalidad presente en los corazones de ciudad, aunque cuestionaban 
su origen, propio de concepciones imperialistas y absolutistas que pretendieron 
convertir los valores arquitectónicos y urbanos de estos espacios como algo eterna-
mente perdurable.
• La existencia de centros que no necesariamente poseían imagen monumental 
pero con gran capacidad aglutinadora para que las personas llevaran una "vida 
social tranquila y digna" .
Sert afi rma que el Movimiento Moderno ignora y se rebela en contra de la monumentali-
dad por el uso erróneo que se le da a este recurso, sin embargo reconoce que los proyec-
tos urbanísticos deben contar con elementos arquitectónicos que cumplan la función de 
elementos  representativos, monumentos modernos que sean referencias y representen a 
los ciudadanos que deben constituirse en los elementos visibles más contundentes  de la 
ciudad, se refi ere también a la planifi cación de  grandes proyectos urbanos que integren 
la arquitectura de los nuevos monumentos en grandes espacios abiertos, y de la necesi-
dad de crearlos en las zonas degradadas de la ciudad consolidada20.
18 La cultura occidental fundamenta su identidad en su relación con el tiempo y la historia, con el saber y 
con el arte (CHOAY, Alegoría del Patrimonio 2007).
19 ..quien hará la discriminación entre lo que debe sustituir y lo que debe desaparecer? El espíritu de la 
ciudad se ha formado en el transcurso de los años, simples edificios han tomado un valor eterno en la medida 
en que simbolizan el alma colectiva; son el alma dura de una tradición que, sin querer limitar la amplitud de 
los futuros progresos, condiciona la formación del individuo. (EXTRACTO DEL NUMERAL 7 DE LA CARTA DE 
ATENAS). (GIRAUDOUX 1957).
20 Según Sert “en estos espacios abiertos, la arquitectura monumental encontrará la ubicación adecuada 
que ahora no existe. Los edificios monumentales podrán situarse en el espacio, porque al igual que los árboles y 
las plantas, los edificios de esta índole no pueden comprimirse en cualquier solar de cualquier barrio. Sólo cuando 




Aunque se afi rma que la monumentalización y el uso de los monumentos como un recurso 
represivo, se considera que son necesarios, pero que solo tienen cabida en grandes espa-
cios abiertos, esta afi rmación reforzará el planteamiento de un sinnúmero de proyectos de 
vaciado urbano en muchas ciudades.
Sin embargo de que los representantes del Movimiento Moderno hablen del corazón de la 
ciudad, de sus valores, de la importancia de los  monumentos como referentes de locali-
zación y de representación social, no hacen referencia a estos valores en relación con los 
tejidos residenciales y forma urbana de la ciudad antigua. 
Los Modernos hacen alusión principalmente a la degradación de la que estos centros 
han sido víctimas, no reconocen valores que se puedan recuperar o valorar una vez que 
estos centros se han degradado, propone la creación de nuevos lugares o referentes y la 
creación de vacios para generar nuevos monumentos y espacios para la gente. Recono-
cen los valores del monumento en la ciudad antigua pero niegan los valores de la ciudad 
antigua mas doméstica y multifuncional.  
La ciudad moderna en la ciudad antigua
Con la aparición de la industria se consumó la separación entre vivienda y trabajo, y el 
Movimiento Moderno desde sus postulados la refuerza, pues la cultura moderna -antes 
que destruir la ciudad tradicional- trata de racionalizar y controlar los impulsos generados 
por el desarrollo industrial (MARTÍ Arís y ALEGRE 1991).
En cuanto a las propuestas modernas para la consolidación de la ciudad compacta se 
puede citar a los Siedlungns centroeuropeos como ejemplos modernos de incorporación 
y complementación  de tejidos a la ciudad compacta.  Lo más relevante de los Siedlungs 
es que se conciben como un hecho urbano de conjunto articulando zonas densas de la 
ciudad antigua con los territorios dispersos complementando áreas no urbanizadas. 
En todo caso desde la cultura moderna no se plantean propuestas practicables para 
abordar la concentración y densidad urbana de la ciudad tradicional compacta y su es-
tructura. En la propuestas modernas la calle, la manzana y la plaza, elementos fundamen-
tales de la ciudad tradicional, adquieren escalas, dimensiones y geometrías distintas. Son 
los modernos quienes ponen en tela de juicio la necesidad de establecer un equilibrio en 
el vacío y lleno pues la mayor critica del Movimiento Moderno es el poco equilibrio entre 
espacio edifi cado y espacio libre en la ciudad heredada, fruto del proceso especulativo 
e irracional que se desarrolló en la industrialización.
 
La discusión de la Modernidad abarca temáticas que hoy más que nunca, las organi-
zaciones mundiales, los Estados, los Ayuntamientos y los colectivos ciudadanos, buscan 
23.  Going to Work  e Indus-
trial Landscape, (L. S. Lowry, 
1959) .  En sus pinturas Lowry 
demuestra los efectos de la in-
dustrialización sobre la ciudad. 
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reivindicar, el acceso a la vivienda con parámetros de habitabilidad básicos en lo que se 
refi ere a salubridad, efi ciencia y  equidad en un entorno seguro.
El aporte más importante de los Modernos en cuanto a la reconstrucción de la ciudad an-
tigua será que valorarán la importancia de refl exionar y actuar en la mejora de la vivienda 
y la residencia de frente a los cambios de la modernidad. 
El conjunto urbano moderno como patrimonio, las siedlungen berlinesas como 
paradigma
El efecto del tiempo en la ciudad se refl eja en la acumulación de momentos, objetos 
y maneras de pensar y de ser, por lo tanto llegado un momento lo "Moderno" también 
empezará a deteriorarse, el deterioro es un fenómeno natural de la materia, y la ciudad 
hecha de materia pierde su consistencia, en lo material, estructural, funcional y también 
en su contenido. 
Los proyectos Modernos se concibieron contrarios a las ideas tradicionales, bajo la condi-
ción de Modernidad, que reconoce que a partir de la industrialización se generaron en el 
ser humano nuevas demandas en las formas de habitar. El afán de los Modernos entonces 
es transformar la ciudad acorde a los tiempos, en contra de la permanencia de las for-
El peso de este barrio en la 
arquitectura moderna es muy 
relevante, de hecho la imagen 
que mas aparece como ejem-
plo de vivienda social en la Ale-
mania de los años 20. El Britz (La 
Herradura) se ha considerado 
como una de las piezas más 
emblemáticas de la arquitec-
tura residencial, cabe destacar 
los aspectos más importantes 
de esta Siedlungen:  Tradición 
en la tipología de la vivien-
da, mientras se incorporaron 
elementos novedosos en el 
sistema constructivo y de pro-
ducción. Así también la reinter-
pretación de la calle y de los 
espacios comunes. La fuerza 
del espacio Central, represen-
tado en la herradura como 
símbolo de comunidad. La 
consideración de la unidad re-
sidencial como un espacio je-
rarquizado complejo, en el que 
existen jerarquías de espacios 
públicos, con distintos tipos edi-
fi catorios que se mezclan entre 
sí. (SÁINZ Guerra, y otros 1995)
24 GROSS SIEDLUNGEN BRITZ. Berlín, distrito Neukoln. Proyectistas: Bruno Taut y Martin Wagner. Contruida ente 1925 y 1933. 
Se remarcan las áreas consideradas como monumento y el área de incidencia del conjunto patrimonial. Fuente: pagina 
web Departamento de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente de Berlín. 
41
...EVOLUCIONAR PARA PERMANECER
mas obsoletas -principalmente en lo que se refi ere a la residencia- entonces plantean la 
reconstrucción de la ciudad como algo nuevo, es decir sin pensarse que la obra Moderna 
en un determinado momento pueda convertirse en algo a conservarse.
Actualmente y aún cuando las formas del Movimiento Moderno nacieron alejadas de esta 
tradición de permanencia, bajo la concepción conservacionista empiezan a valorarse 
como parte de la identidad cultural del siglo XX, y son consideradas como parte del patri
monio cultural de la humanidad; al igual que se hizo con la arquitectura del Renacimiento 
o la del siglo XIX, su reconocimiento y documentación empieza a efectuarse a través de 
inventarios y catálogos, planteándose nuevos criterios para su valoración e intervención 
de acuerdo a los diferentes contextos en los que se desarrolló21. 
En este sentido se confi rma lo expresado por Françoise Choay (2007) "La cultura occidental 
fundamenta su identidad en su relación con el tiempo y la historia, con el saber y con el 
arte", es decir el reconocimiento de los monumentos y la creación de símbolos en el ám-
bito urbano es un proceso que va sumando objetos, momentos y lugares por los que ha 
21 En la década de los ochentas se crea el International Working Party for Documentation and Conservation 
of Buildings, Sites and Neighbourhoods of the Modern Movement (Docomomo), que crea una red internacional 
para inventariar y catalogar los proyectos y obras en diversos países, esta acción permitió la creación de fichas 
para su registro y ha puesto de relieve en las instituciones encargadas de la salvaguarda del patrimonio cultural 
como UNESCO, ICOMOS e ICCROM este conjunto de bienes.
25 Siedlungen Weisse Stadt. Berlín, distrito Reinickendorf. Proyectistas: Otto Rudolf Salvisberg, Bruno Ahrends, Wilhelm Buning. 
Construida ente 1929 y 1932.  Se remarcan las áreas consideradas como monumento y el área de incidencia del conjunto 
patrimonial. Fuente: pagina web Departamento de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente de Berlín. 
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pasado el tiempo y en los que se reconocen valores estéticos, tecnológicos, simbólicos y 
funcionales. 
Un ejemplo de la patrimonialización de nuevos elementos urbano-arquitectónicos es el 
de las cuatro Siedlungen Berlinesas de la República de Weimar: Britz, Onkel Toms-Hütte, 
Siemensstadt y Weise Stadt22, entre sus valores se han incluido la capacidad de mejorar la 
funcionalidad y habitabilidad de la vivienda y de lo residencial que a gran escala logra 
unos valores antes desconocidos en la construcción de la ciudad.
La valoración patrimonial bajo los preceptos culturalistas que se analizaron en 1.1. se cen-
tra en los monumentos y luego en los conjuntos, a los monumentos se les atribuye valores 
simbólicos, estéticos e históricos, a los conjuntos valores de imagen y estética tradicional o 
pintoresca. Y aún cuando la tendencia de patrimonializar la arquitectura no es un anhelo 
de la Modernidad, bajo los parámetros conservacionistas es ostensible que llegue un mo-
mento en que las Siedlungen sean consideradas como obras de valor permanente y surja 
la necesidad de preservarlas de la destrucción y la desfi guración. 
El caso de patrimonialización de las Siedlungen Berlinesas concebidas dentro de la "Nueva 
Construcción Alemana"23 confrontó a los tradicionales conservadores de monumentos con 
el problema de la historicidad de estas estructuras. La naturaleza y concepción de estos 
grandes desarrollos urbanos no puede adaptarse a los criterios de máxima recuperación 
del estado original bajo conceptos conservacionistas radicales, pues las dimensiones físi-
cas de estos desarrollos urbanos son bastantes extensas, los valores de estos proyectos por 
lo tanto son de ámbito urbano. La extensión de los mismos resulta difícilmente abordable 
dentro de los criterios de conservar monumentos o edifi cios específi cos, en el caso de las 
Siedlungen por extensión y tipología edifi catoria, reducir la conservación a unos pocos 
elementos no tendría ninguna representatividad e incidencia.
Entonces con la patrimonialización de las Siedlungen Berlinesas surgen nuevas categorías 
o elementos de valoración de lo patrimonial en la ciudad:
•  Valoración de la capacidad de adaptación de la ciudad a las necesidades 
de la época:  antes de los años 20 del siglo XX no se manejaron las escalas de 
urbanización que se abordaron en la Modernidad, por lo tanto entre los valores 
de estos proyectos urbanos está la generación de una nueva forma de hacer 
ciudad, en el caso de las Siedlungen bajo un espíritu de reforma social y de 
igualdad para todos bajo los preceptos de tecnología y racionalización de usos, 
funciones y sistemas constructivos. Las Siedlungen berlinesas, se diferencian de 
otras propuestas modernas como las de Hilberseimer que se fundamentaban en 
una idea de tabula rasa, en que estas, de una forma muy innovadora para la 
época se intentaron formalizar en el contexto de la ciudad edifi cada.
•  Valoración de los ambientes urbanos:  La ciudad es el espacio donde con-
fl uyen de modo preferente el sistema físico natural y el sistema cultural. El me-
dio ambiente se convierte en urbano porque es intervenido por y para el ser 
humano, su valoración abarca no solo la imagen que genera la disposición de 
elementos urbanos, sino también por la percepción del espacio, apropiación y 
uso que se generan según los elementos utilizados y su disposición, es decir más 
22 Se produjeron después de la primera guerra entre 1914 y 1918, fueron promovidas por el gobierno 
socialdemócrata y sindicatos en su afán de reforma social, y con el que estaba vinculado el ideario movimiento 
moderno. Los destinatarios eran los obreros que antes ocupaban las antiguas “Mietkassernes” con excesivo 
hacinamiento y destruidas por guerra, tenían financiación pública  y se destinaban al alquiler, las construyeron 
grandes compañías de ahorros, concebidas como asociaciones solidarias de trabajadores que buscaban acercarse 
a un mundo mejor. La arquitectura y el urbanismo debían expresar esa solidaridad. El sistema empleado para la 
construcción de la Siedlungen era la edificación en hilera y en bloque, asegurando así de forma justa e igualitaria 
la misma cantidad de sol y de aire para todos (CIAM). Se buscaba la imagen opuesta del viejo Berlín de piedra 
por lo que muchos aspectos de las Siedlungen son la negación directa de los antiguos barrios berlineses.
23 Los idealistas dentro del grupo de los funcionalistas de habla alemana preferían denominar a su obra 
la Nueva Construcción (Het Nieuwe Bouwen) para dar a entender que no se basaba en la arquitectura o en los 
estilos, sino en el proceso entero de construcción,
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que valorar un hecho formal se valora el hecho de qué la buena disposición y 
relación de elementos, proporciones, texturas, geometrías y actividades, logran 
conformar espacios habitables, agradables y que merecen ser conservados. 
En el caso de las Siedlungen Berlinesas por sus ideales y concepción, la disposición de los 
elementos de construcción de ciudad como la calle, la manzana, el edifi cio y la plaza, 
cambian las proporciones y convenciones de la ciudad tradicional, sin embargo de que al 
momento de su patrimonialización se encuentran bastantes modifi cadas, deterioradas e 
intervenidas, existe un consenso24 ciudadano y a nivel de arquitectos, historiadores y urba-
nistas sobre el valor de estos conjuntos, las modifi caciones que se han ido haciendo con el 
tiempo se han mantenido en gran parte pues el objetivo fi nal no es reconstruir el estado ori-
ginal de los conjuntos, sino también mantener lo que se ha ido realizando con el paso del 
tiempo, ya que estas modifi caciones muchas veces son intervenciones de adaptación.
El caso de las Siedlungen Berlinesas nos permite comprobar que conforme evoluciona la 
sociedad y sus formas de expresión artísticas y culturales también evoluciona la percep-
ción de la valoración de estas manifestaciones, incluida claro la ciudad. En este caso fue 
necesario refl exionar sobre otros elementos que constituyen la ciudad, aunque desarrollos 
netamente residenciales, por sus características responden unas necesidades y objetivos 
que antes no se habían impuesto como un ideal social, que con el paso del tiempo se ha 
reconocido por sus valores propios de esta nueva forma de construir la ciudad. 
Este ejemplo nos sirve para determinar que el valor de la ciudad, de sus estructuras se va 
construyendo en el tiempo y que la valoración del centro histórico, del casco antiguo 
de una ciudad no puede remitirse a una historia que se quedó estática, se puede seguir 
construyendo ciudad, acumulando valor y mejorando a lo existente con manifestaciones 
contemporáneas que responden a nuevos modos de vivir.
1.3.  ELEMENTOS URBANOS DE PERMANENCIA, TRANSFORMACIÓN E INDIFERENCIA 
EN LA CIUDAD ANTIGUA
A manera de síntesis de los puntos 1.1 y 1.2 en que se analizan las ideas sobre la recons-
trucción de la ciudad antigua desde dos visiones contrapuestas se encuentra que ambos 
casos aparecen refl exiones sobre la permanencia y la transformación pero también ele-




Según esta visión, la diversidad de usos, relaciones y funciones está supeditada  a su valor 
monumental a la imagen y formas antiguos, sin embargo de que esta visión promueve la 
permanencia, es innegable que existen elementos urbanos que cambian y otros que son 
tratados con indiferencia.
     
LO QUE PERMANECE
Desde esta visión lo residencial como función primaria de la ciudad está relegado a 
la imagen de lo histórico, incluso si es necesaria la renovación o sustitución de edi-
fi cios y tejidos, aunque los objetos, usos y actividades se reemplacen existe un afán 
de la permanencia.
•  Lo monumental: la imagen y formas de los  edifi cios y conjuntos, por lo general 
asociados a estilos arquitectónicos elaborados, puros o eclécticos, originales o de 
reproducción reciente. Indudablemente el valor de estos edifi cios va mas allá de 
24 Cuando se preguntan las razones de la popularidad de las Siedlungen se nombra con frecuencia la 
generosa concepción urbanística del conjunto, la construcción predominantes de tres plantas y los espacios verdes 
de estos barrios. (COAM 1992, pag 10)
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lo material pero su valor estético y calidad de ejecución artístico-artesanal son in-
cluso modelos para las nuevas edifi caciones. En cuanto a lo urbano la escala de lo 
monumental condiciona las intervenciones nuevas, debiendo los elementos con-
temporáneos evitar sobresalir o sobreponerse a los monumentos aun cuando las 
necesidades demanden cambios en las estructuras "históricas".
•  Lo pintoresco:  Desde la visión conservacionistas, el efecto de la valoración de la 
imagen pintoresca25 sobre lo urbano consistió en establecer como elemento esen-
cial la irregularidad en lugar de la regularidad, a diferencia de lo monumental que 
en general sigue principios de simetría bastantes estrictos. Desde esta perspectiva 
en términos de valoración en muchos casos llega a tener igual valor lo pintoresco y 
lo monumental. 
Se asocia a lo pintoresco con los tejidos domésticos o residenciales, cuyo valor está 
en el conjunto, sin embargo bajo esta posición defensiva se puede decir que se 
plantean como pintorescos, usos y costumbres que no necesariamente se adecuan 
a parámetros mínimos de habitabilidad actual, esto principalmente afecta a la ca-
lidad de la vivienda y los niveles de habitabilidad. 
   
LO QUE CAMBIA
•  Los usos: es imposible que los usos y actividades permanezcan inmutables en el 
tiempo, la ciudad muta con la sociedad que la habita, las costumbres y formas de 
realizar las actividades se modifi can día a día, y aunque la visión monumentalizado-
ra de la ciudad pretenda conservar la ciudad antigua inalterable, debe también 
adaptar usos y funciones. Grandes palacios, templos, monasterios, deben cambiar y 
adaptar sus funciones a usos culturales, gubernamentales, educativos, lúdicos, etc. 
Aunque se pretenda mantener inalterables los tejidos y sus trazados, se deben 
adaptar a nuevos tipos de transporte o limitar el acceso de los mismos, reordenar el 
funcionamiento y geometrías del viario, ganar espacios por debajo de sus calles y 
edifi cios para complementar los servicios de los nuevos usos, replantear los usos de 
plazas, equipamientos y espacios públicos.
La visión monumentalizadora incluso obliga a desaparecer usos tradicionales que a 
efectos de exaltación de la imagen histórica de la ciudad ya no son tan "correctos", 
como mercados al aire libre, ofi cios tradicionales ambulantes, etc
  
LO INDIFERENTE
• Los usos residenciales y actividades domésticas están supeditadas a la imagen de 
lo monumental o de lo pintoresco, la conservación o recreación de edifi cios y teji-
dos antiguos ignora la funcionalidad, efi ciencia y  las necesidades contemporáneas 
de la vivienda, internamente los edifi cios se van desintegrando26 y las funciones y 
equipamientos complementarias a las residencia se achican y reducen frente a los 
usos culturales-turísticos  que responden a la necesidad contemporánea de culto 
al monumento.
•  Las ordenanzas y normativas municipales son indiferentes  e infl exibles a realidad 
económica y social de propietarios y residentes permanentes de los edifi cios. Las 
políticas de intervención están dedicadas a conservar edifi cios que aunque valiosos 
no siempre se adaptan a las necesidades más urgentes de los residentes. La vivien-
25 John Ruskin entendía lo pintoresco como un estado perceptivo, como la  imagen típica de un lugar 
antiguo en donde son visibles las formas artesanales aún cuando sean meras reproducciones. (HUSSEY 2013)
26 Lo que hace latir el corazón de una ciudad, no son sus estructuras, ni sus servicios, ni sus vehículos, 
sino la gente que invade la ciudad en múltiples formas, porque de lo contrario sus estructuras se convierten en 
cascaras huecas carentes de significado. (GRUEN 1977)
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da se llega a adaptar en estos edifi cios, pero ya que el funcionamiento de los tejidos 
y de los edifi cios deben ser replantados para esta adaptación, es más fácil cambiar 
el uso residencial a otros proyectos con usos más acordes al edifi cio desde el punto 
de vista de la conservación.  Se inventan usos para los edifi cios y se postergan los 
usos residenciales. 
1.3.2. VISIÓN PROGESISTA
Según esta visión en lo que se refi ere a la trasformación de la ciudad antigua, la diversidad 
de usos, relaciones y funciones está supeditada  a la racionalidad, efi ciencia  y funcio-
nalidad, sin embargo de que esta visión promueve la transformación, es innegable que 
existen elementos urbanos  que permanecen y los que son tratados con indiferencia.
 
LO QUE PERMANECE 
• Los monumentos: en la modernidad se establece la necesidad de establecer re-
ferentes dentro de la ciudad, esto parte de reconocer la importancia y validez de 
los monumentos de la ciudad antigua.  Propuestas como el Plan Voisin para Paris de 
Le corbusier, evidencian esta valoración de la ciudad antigua por sus monumentos. 
•  Los usos residenciales: el Movimiento Moderno puso especial énfasis en las formas 
de residencia estableciendo el tema de la vivienda y tejidos residenciales como eje 
fundamental de discusión para la ciudad.  Aun cuando los modernos establecen la 
necesidad de replantear y mejorar  las condiciones de la vivienda y de los tejidos 
residenciales, no se proyectaron propuestas que mediaran en cuanto a las necesi-
dades sociales y las condiciones de los tejidos preexistentes 
omo poseedores de valores y características positivos, las escalas de intervención 
de los modernos cambian de lo individual y unitario a lo masivo, y la racionalidad 
imperante en sus análisis niega valores funcionales de los tejidos antiguos que tienen 
escalas más pequeñas y relaciones complejas.
LO QUE CAMBIA
•  Tejidos, escala y disposición geométrica: la funcionalidad de los tejidos antiguos 
es cuestionada por los modernos, la racionalidad de su pensamiento choca con la 
"irracionalidad" de los tejidos antiguos. En el caso de ciudades de fundación  que 
mantienen tejidos regulares también se replantea la escala, jerarquización vial y ta-
maño, forma y disposición de las manzanas.  En la propuestas modernas la calle, la 
manzana y la plaza, elementos fundamentales de la ciudad tradicional, adquieren 
escalas, dimensiones y geometrías que no encuentran relación con las de la ciudad 
antigua.
•  La imagen: si bien se valora el monumento en sí mismo como objeto y referente, 
la imagen urbana se ve supeditada a la función, que es el factor más importante a 
solucionar en la ciudad. La efi ciencia edifi catoria que plantea la modernidad y las 
nuevas tecnologías constructivas que desplazan a lo artesanal cambian totalmente 
la estética y la imagen de la ciudad. Este punto es el que más impacta en los cues-
tionamiento sobre la reconstrucción de la ciudad antigua27.
•  Las funciones urbanas: con la modernidad se propone la segregación de la fun-
ciones y la jerarquización vial; muchos tejidos antiguos se trataron de adaptar o 
articular al resto de la ciudad cuando el uso del coche empieza a ser generalizado, 
esta nueva dinámica mas el afán zonifi cador que llega con los Modernos, infl uye en 
27 IBIDEM El urbanismo no podrá ya ser sometido exclusivamente a las reglas de un esteticismo gratuito, 







































26 La monumentalización de la ciu-
dad antigua. Elementos urbanos de 
permanencia, transformación e indi-
ferencia de acuerdo a la visión cultu-





































27 La ciudad antigua como máquina. Ele-
mentos urbanos de permanencia, trans-
formación e indiferencia según la visión 
progresista de contrucción de la ciudad
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gran medida sobre la ciudad antigua, la reubicación de actividades artesanales e 
industriales conlleva cambios que vacían muchas zonas centrales cuyo espacio edi-
fi cado "vacío" en muchos casos no se puede ocupar, adaptar o sustituir de manera 
instantánea, en muchos casos estos espacios son sustituidos por otras edifi caciones 
y tejidos y en otros casos son  ocupados de manera anárquica provocando degra-
dación social y física.
LO INDIFERENTE
•  La complejidad urbana: la visión moderna sobre la reconstrucción de la ciudad 
antigua ignora los valores intrínsecos de sus tejidos y funcionamiento. Las escalas 
pequeñas, la complejidad de sus usos y las relaciones de múltiples actividades e 
itinerarios que se crean bajo el esquema de grano fi no son poco valorados. 
El espíritu racional moderno, no admite la posibilidad de una convivencia entreve-
rada de usos, actividades y relaciones.
 
.capítulo 2
LA  ADAPTACIÓN DE LA RESIDENCIA EN LA CIUDAD ANTIGUA
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2. LA  ADAPTACIÓN DE LA RESIDENCIA EN LA CIUDAD ANTIGUA
 
2.1. LA INDIFERENCIA HACIA LA RESIDENCIA EN LA CIUDAD ANTIGUA Y LAS PRO-
PUESTAS PARA LA ADAPTACIÓN
El análisis y revisión cronológica que hemos realizado en el capítulo anterior, des-
de el monumento en la ciudad antigua, y luego desde el monumento dentro del 
conjunto de la ciudad antigua, nos evidencia que existe una dicotomía que no 
encuentra un punto de equilibrio o una posición intermedia, el monumento siem-
pre tuvo relevancia sobre la ciudad en su conjunto y más aún sobre la ciudad me-
nor (como se ha tratado a la ciudad antigua que no se considera monumental). 
Entonces la preocupación desde la perspectiva del monumento y del patrimonio 
urbano, siempre va a referirse a la ciudad antigua desde dos escalas, la del mo-
numento y la de la ciudad antigua como un todo supeditado a lo monumental. 
Desde la perspectiva del monumento y del patrimonio, la ciudad antigua en su 
dimensión de uso doméstico ha sido vinculada a la permanencia y al acompaña-
miento de una ciudad que se defi ne por sus monumentos, esto nos permite dedu-
cir que la residencia dentro del discurso patrimonial tiene dimensiones generalis-
tas y poco realistas en función de criterios de densifi cación, efi ciencia e higiene 
de la ciudad contemporánea.
La visión de la ciudad antigua como un objeto reproducible y no como un proce-
so, es indiferente a los problemas de la sociedad mas allá de sus necesidades de 
representación, en este sentido Julio Carlo Argán (1968) afi rmaba que “el proble-
ma del centro histórico se habrá resuelto el día en el que no se hable más de él; es 
decir que no se hable más de un problema del centro histórico separado y distinto 
del problema del desarrollo y de la evolución del núcleo urbano en su totalidad.”
28. lLisboa. Vivien-




Dado que las visiones de una ciudad que debe conservarse inalterable y de una 
ciudad que debe funcionar como una máquina, dejan muchas interrogantes, 
está claro que la ciudad antigua que un día fue toda la ciudad, no puede verse 
como un lugar obsoleto en su totalidad o perfecto como una obra de arte sino 
como un fragmento de la ciudad con condiciones diferenciadas y tal vez más 
complejas que el resto de ella. La complejidad es lo que convierte a la ciudad 
antigua en un lugar altamente residencial no solo por su centralidad o acceso a 
servicios, sino por su origen que aparece con la necesidad del hombre de vivir en 
comunidad.
Los monumentos como ya se ha mencionado se autoconservan y por su escala, 
uso y dimensiones se adaptan, ¿pero qué hay de la ciudad antigua habitada?, 
¿cómo es que se debe plantear la intervención dentro de ella, su reconstrucción, 
su construcción sobre misma?. 
 
PROPUESTAS PARA LA ADAPTACIÓN
La ciudad antigua es producto de una realidad compleja, es un fragmento de 
ciudad que ha acumulado formas de organización espacial y social, estas formas 
que se refl ejan con gran consistencia en la ciudad y son producto de la perma-
nencia de muchos elementos y trazados, pero también de la superposición, de la 
adaptación, de la modifi cación es decir del cambio, de la transformación, de la 
evolución de todos los elementos complejos tangibles e intangibles que hacen la 
ciudad.1  
Frente a las dos corrientes radicales bajo las cuales discurre el urbanismo moder-
no, hay pues entonces un vacío para abordar lo nuevo y lo preexistente, la mo-
dernidad y la tradición. Jane Jacobs desde su particular punto de vista había 
observado las difi cultades de los arquitectos y urbanistas para asumir el reto, decía 
que diseñar una ciudad nueva era fácil, pero que para reconstruirla si que se ne-
cesitaba imaginación2. 
En cuanto a las necesidades de adaptación y transformación que se fueron ha-
ciendo evidentes durante la modernidad, el geógrafo francés Georges Chabot 
(1948) en Les Villes, enuncia que uno de los problemas más delicados para la ciu-
dad es su transformación, que el crecimiento de las ciudades debía refl exionarse 
no solamente hacia la periferia sino dentro de lo existente.  Según Chabot esta 
adoptacion debe abordarse desde varias soluciones posibles.
• Reconstrucción: se refi ere a un proceso renovador extenso que se da 
cuando la ciudad ha sido devastada. 
• Yuxtaposición: se refi ere a suma o poner elementos nuevos en el tejido 
urbano, este proceso es el que hace notoria en el tiempo la acumulación. 
Es decir conformar un conjunto de elementos que van superponiéndose en 
distintas épocas, con las consiguientes variaciones de formas y estilos pero 
también relacionadas con las visiones políticas y administrativas.
• Retoque: se refi ere a cambios estructurales y de adaptación de la ciudad 
al crecimiento abriendo paso a las infraestructuras
• Modifi cación: se refi ere a las transformaciones necesarias para proporcio-
nar y adaptar la ciudad a nuevas infraestructuras de transporte y dotar de 
espacios públicos a las ciudades.
En el siglo XX es evidente más que nunca que la ciudades deben adaptarse a las 
1 No existe forma, porque la forma es inmovilidad, mientras que la realidad es movimiento. Lo que es real es el 
cambio continuo de la forma. (BERGSON 2008)




nuevas condiciones que le impone su propio crecimiento y la velocidad de este, 
en lo que se refi ere a la ciudad existente, este crecimiento no es más que el mismo 
proceso de transformación que se dio históricamente, pero a dinámicas y veloci-
dades nunca vistas.
Un acercamiento sobre la transformación más contemporáneo es el de Carlos 
Itriago (2006) quien aborda la reconstrucción de las ciudades devastadas, en su 
estudio se acerca a la escala de intervención de los tejidos de la ciudad antigua, 
afi rma que  la morfología urbana es refl ejo de la evolución histórica de la ciudad, 
pero cuando  en las ciudades -principalmente las ciudades europeas devastadas 
durante las guerras- ha existido la oportunidad de reconstruirla, esto ha permitido, 
descartar capas, transformar otras y sobreponer nuevas, en un ejercicio de actua-
lización  para adaptarse a la nueva situación3.
Itriago reconoce que en la reconstrucción de la ciudad antigua existen escalas de 
transformación, y dado que solo en excepcionales casos la reconstrucción parte 
de cero se refi ere al término “Recomposición”, proponiendo algunas categorías:
• La recomposición del parcelario: que se refi ere a respetar en general los 
tejidos centrándose más bien en la ordenación y lógica de las parcelas. La 
imagen urbana en este sentido cambia poco o es casi imperceptible.
• La recomposición del trazado urbano: en este caso la recomposición es 
contundente y  evidente, el trazado es transformado y adaptado pero sus 
huellas difícilmente se borran completamente.
• La lógica de la edifi cación: se refi ere al cambio o transformación más que 
de la forma arquitectónica, de la tipología de las edifi caciones, el tipo de 
uso, tipología de viviendas que se refi eren mas al aspecto de distribución in-
terior de los edifi cios. En este caso también se hace referencia a los aspectos 
funcionales y técnicos tanto constructivos como de habitabilidad. 
 
EL REALISMO ANTE LA COMPLEJIDAD
La problemática de la reconstrucción de la ciudad sobre sí misma es evidente en 
el siglo XX, al fi nal del apogeo del Movimiento Moderno aparece una posición que 
media entre el estricto racionalismo y la idealización, una visión realista. En cuanto 
a la arquitectura y el urbanismo el desafío del Realismo4 genera una búsqueda de 
nuevas formas de proyectar sobre las preexistencias. 
El Team 10, una generación de arquitectos y urbanistas5 de posguerra, abordará 
el vacío existente sobre la adaptación de la arquitectura y el urbanismo a las reali-
dades en evolución, sus esfuerzos se canalizaron en la creación de sistemas forma-
les menos simplistas que los planteados en la Modernidad, sistemas complejos y de 
gran escala. De su discusión sobre de la evolución formal a partir de articulaciones 
e intersecciones de la arquitectura moderna, nacen “los clusters” y los “mat-buil-
dings”. Las propuestas que nacen del Team 10 a diferencia de los Modernos “más 
clásicos” tienen la particularidad de que reconocen el valor de lo preexistente. 
La idea del “cluster” era básicamente unir fragmentos mediante un conglomeran-
3 Ver (ITRIAGO 2006) pag 191.
4 Los sistemas formales generados por el realismo parte de la voluntad de adaptación al contexto. Son 
sistemas generados por la máxima atención a la realidad... Desde los planteamientos de una arquitectura social y 
política se proponen formas generadas con la participación de los usuarios en las que la intervención del tiempo 
se toma como factor positivo y creativo. (MONTANER 2008)
5 El grupo se reunió formalmente con el nombre de Team 10 en alusión a que organizarían el CIAM 10 
en Duvronick. Los siete miembros más activos y con mayor responsabilidad en el discurso del mismo fueron Jaap 
Bakema, Georges Candilis, Giancarlo de Carlo, Aldo Van Eyck, Alison y Peter Smithson y Shadrac Woods.
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29. La “Cluster city”  según Peter y Alison Smithson (1952). Proyectos de Candilis y Woods de los que partieron los Smithson para denominar al “Mat-buliding”
30. Referentes antiguos de los Mat-buildings según MARTÍ Arís, Carlos. y BARDÍ Milà, Berta. 2011.
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31.  Proyecto de Viviendas de la Calle Carmé 1996,  Ciutat Vella,  Barcelona. Josep Llinás. Encaje del proyecto contemporáneo en el tejido antiguo 
mediante la recomposición del parcelario. Elaboración propia.
te, su mayor importancia es la experimentación de nuevas formas a escala urba-
na, versátiles y que otorguen identidad a cada edifi cio, buscando la adaptación 
a los tejidos existentes, a las irregularidades topográfi cas y a las arquitecturas pre-
existentes. El concepto de los “mat-buildings”, coloca de nuevo la arquitectura 
moderna dentro de la tradición de la forma urbana, rechazando el aislamiento 
con el que las vanguardias de inicios del siglo XX habían intentado someter a las 
formas urbana y arquitectónica. 
Lo que se encuentra en la realidad de los tejidos históricos como la continuidad, 
superposición, complejidad y mixtura de usos se encuentra en las propuestas de
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los “mat-buildings” (GONZÁLES Raventos 2011) (fi g 30). Los mat-buildings no son algo 
terminado sino un proyecto en trasformación. 
Un proyecto clásico que ejemplifi ca los “mat-buldings” es el de Josic Candilis y 
Freie Woods para la Universidad de Berlín (1963-1969), que en esencia trata de 
disolver la forma monumental tradicional de una universidad, sustituyéndola por 
un proyecto conformado por una trama de corredores, patios y aulas. Candilis y 
Woods, reconocen que a la arquitectura contemporánea no le correspondía ya 
crear formas defi nitivas sino plantear sistemas (fi g 30).
Peter y Alison Smithson quienes dan nombre a los “mat-buldings”, enuncian que 
en estos proyectos arquitectónicos de escala urbana, sobresale el “anonimato 
colectivo”, las funciones enriquecen lo urbano y lo arquitectónico, creándose un 
sistema con posibilidades de crecimiento, disminución y cambio, es decir suscep-
tible de adaptación.  La propuesta de los “mat-buldings”, rechaza la segregación 
de los usos del urbanismo racionalista y la segregación entre arquitectura y urba-
nismo.
Mediante los ILAUD (Internacional Laboratory of Architecture an Urban Desing) 
que se desarrollan entre 1976 y 2003 en Urbino, Italia, Gian Carlo de Carlo uno de 
los miembros más pragmáticos del Team 10 llevará el esfuerzo de este grupo más 
allá  de las reuniones, manifi estos y proyectos ideales o paradigmáticos. En esto
talleres de participación de profesores y estudiantes de universidades europeas se 
intenta profundizar sobre la arquitectura y urbanismo contemporáneos desarro-
llando conceptos como la multiplicidad de leguajes, participación y el contexto 
histórico.
Siguiendo las ideas desarrolladas a partir del Team 10, Josep Llinás (1946) es un 
ejemplo de esta nueva visión de la construcción sobre la ciudad preexistente y 
compleja. Plantea proyectos urbanos de pequeña y mediana escala desde la 
perspectiva del encaje en los intersticios de lo urbano. En sus propia palabras6 
considera que cada proyecto se debe afrontar como un caso independiente, 
cada proyecto es único, en cada caso la solución es diferente. Llinás casi siempre 
desarrolla una neutralidad que tiene que ver con la adaptación al contexto (fi g 31).
 
6 Video: Talking with Josep Llinàs. ArchMedium: concursos d’Arquitectura per a estudiants.
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2. 2.  EL USO RESIDENCIAL COMO AGLUTINANTE DE LA CIUDAD ANTIGUA CONTEMPORÁNEA 
LA RESIDENCIA COMO FUNCIÓN PRIMARIA DE LA CIUDAD 
El estímulo de la aglomeración urbana o sinecismo7, fue el impulso al desarrollo 
de las primeras ciudades, que se conformaron para lograr un espacio de convi-
vencia, basado en la reunión de grupos de personas, de manera que se facilitara 
la vida, la seguridad y el intercambio de bienes, servicios y conocimientos en un 
lugar fi jo, esta convivencia nace con la unidad social básica, que es la familia, y 
el espacio físico delimitado que acogió a cada unidad social que denominamos 
vivienda, es el que fue conformando la ciudad. Es así que la función mas primaria 
de la ciudad (URBS) es la de acoger a sus residentes8.
La gran mayoría de edifi cios de la ciudad nueva y antigua corresponden a vi-
viendas. En estas edifi caciones numerosas y de uso doméstico, constantemente 
fueron substituidas, renovadas o recicladas, hasta muy avanzada la historia esta 
sustitución no fue puesta en tela de juicio y se constituyó en un proceso natural, 
continuo, individual y singular, raras veces masivo.
La construcción de la vivienda y los tejidos residenciales de la ciudad, tanto nue-
va como antigua, están asociados al desarrollo tecnológico de cada época, por 
lo que la construcción de la vivienda dentro de los tejidos y su transformación o 
sustitución hasta los inicios de la revolución industrial fue un proceso unitario. La 
7 Soja otorga un papel esencial en el desarrollo de las ciudades al sinecismo, término de origen griego, 
que define como la dinámica, el estímulo de la aglomeración urbana, una fuerza inherente al crecimiento de las 
ciudades o en sus propias palabras, “una parte vital del ADN del urbanismo” (SOJA 2008, pag 17).
8 Al hacer computo sobre las funciones y actividades de la ciudad se debe distinguir entre dos aspectos: 
las funciones humanas comunes, que se cumplen en todas partes pero que resultan muy ayudadas y enriquecidas 
por la constitución de la ciudad y las funciones urbanas especiales, producto de sus vínculos históricos y de su 
singular estructura compleja, las cuales solo se cumplen dentro de la ciudad pag 121. (MUMFORD 1966).
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sustitución y renovación de los tejidos residenciales se dio siempre célula a célula, 
casa a casa, es así que el tejido residencial nunca fue estático.  
El desarrollo urbano y ampliación de las ciudades fuera de sus núcleos fundacio-
nales o iniciales, según sea el caso, no es un proceso nuevo, la planifi cación de la 
ampliación de las ciudades fue para algunas sociedades la base de su desarrollo 
pues cuanto más difícil resultaba la ocupación del territorio más demandó una 
planifi cación y unas reglas para este crecimiento. La ampliación de la ciudad fue 
muy estructurada como el caso de Ámsterdam que desde el siglo XIV planifi ca su 
crecimiento respetando su centro, o menos planifi cada como el caso de París que 
no es sino hasta el siglo XIX que planifi ca su crecimiento a partir de la transforma-
ción de su tejido antiguo. (fi g. 33,34)
LA FUNCIÓN CONTEMPORÁNEA DE LA CIUDAD ANTIGUA 
Thomas Sieverts (2003) afi rma que los seres humanos no podemos imaginar una 
ciudad que conocemos, de hecho ni siquiera nuestra propia ciudad, sin su centro 
originario o histórico, a pesar de que lo poblado fuera de este centro, sea diez 
veces más grande.
Todos podemos identifi car el casco antiguo de la ciudad, de forma común, lo 
reconocemos por la antigüedad de sus calles y edifi cios, por la centralidad que 
genera, o porque allí se encuentran los edifi cios de mayor importancia política, 
administrativa o religiosa de la ciudad.  Los ciudadanos lo reconocen así porque 
es parte de su memoria colectiva, y es en este centro originario o corazón9 de 
la ciudad, que los ciudadanos, visitantes o transeúntes esperan encontrar lo que 
hace a una ciudad diferente de otra. (fi g. 32)
Entonces se puede decir que el casco antiguo de la ciudad es el lugar que se 
reconoce por historia y  tradición como el espacio de origen de la ciudad en el 
que se encuentra una superposición de capas10, de su historia, y también de for-
mas de organización espacial, que aun en la actualidad son reconocibles en la 
morfología de la ciudad. 
Dicho de otra forma la ciudad antigua tiene una función de palimpsesto, perga-
mino que acoge sucesivamente escritos distintos (ASCHER 2010), en muchos casos 
este casco antiguo guarda más o menos características de una época específi -
ca, esta arquitectura o estilo predominante usualmente le da su imagen  “históri-
ca”, pero las funciones de la ciudad antigua van más allá de su imagen pues, el 
casco antiguo es también el espacio físico de la vida urbana lo que ha supuesto 
encuentros, confrontaciones de diferencias, conocimiento y reconocimiento recí-
procos, maneras de vivir, que coexisten en la ciudad (LEFEBVRE 1969). 
Resulta interesante contrastar la función y signifi cación contemporánea de la ciu-
dad antigua, desde un punto de vista más crítico, Rem Koolhaas (2014) desde su 
particular punto de vista, critica que el único valor que se le quiere atribuir a la 
ciudad antigua es identitario y otorgador de carácter, afi rma que si se centra su 
valor exclusivamente en esta característica, a la larga perderá su complejidad y 
la simplifi cará tanto que será una caricatura de sí misma. Es decir existe una ten-
dencia a centrar la identidad de la ciudad total a partir de la imagen de ciudad 
antigua, ignorando otros valores creadores de identidad. Según Koolhaas, ésta 
obsesión por conservar la ciudad antigua “aparentemente”11 inalterable y como 
9 Con la construcción de la ciudad el hombre está auto-cerciorándose de que esta le da una identidad, 
pues esta ciudad “posee un corazón”(MITSCHERLICH 1969).
10 Se entiende por casco antiguo el lugar de superposición de formas de organización espacial - cultural-
mente diferentes - que han dejado unas capas que la morfología urbana actual refleja con gran consistencia 
interna. (ÁLVAREZ MORA 2006)
11 ... el centro tiene que ser constantemente mantenido; modernizado. Como “el lugar más importante” , 
paradójicamente tiene que ser, al mismo tiempo, el más viejo y el mas nuevo, el más fijo y el más dinámico; sufre 
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objeto de culto, únicamente “canaliza el fl ujo de unos visitantes condenados a 
destruir el objeto de veneración”.
Por lo tanto, no se puede olvidar que la ciudad antigua es además y al mismo 
tiempo, lugar de residencia, de trabajo, centro de gestión, de comercio y de in-
tercambio y en las grandes ciudades, hasta antes de la industrialización, aglutinó 
todas las actividades inherentes a la vida urbana. Es decir su función fue múltiple 
y variada como lo es hoy la ciudad total, originalmente sus actividades estaban 
menos segregadas, la historia o el simbolismo de su imagen histórica no iba más 
allá de aquello, siendo que fue el espacio para residir, en donde se desarrollaban 
las “funciones humanas complejas” 12, las cuales solo se cumplen dentro del ám-
bito urbano.
En las ciudades latinoamericanas no se hace referencia a la ciudad antigua, o 
al casco antiguo, se habla del “centro histórico”, y si a este término le quitamos 
lo “histórico”,  la palabra “centro” nos hace referencia a una relación, entonces, 
si a este fragmento de la ciudad se le llama “centro” esto signifi ca que continua 
siendo su corazón, pues tiene una importancia que pervive en el tiempo aún con 
la transformación de su arquitectura y de sus tejidos. Sus funciones son varias, de 
identidad, de imagen histórica, de encuentro, de intercambio, de concentración 
y mezcla de actividades que en conjunto le dan una signifi cación, que la convier-
te claramente en un espacio diferenciado del resto de la ciudad.
Sin embargo de que las ciudades antiguas o centros históricos contemporánea-
mente tienen en sí mismos un gran valor por sus múltiples características (no solo 
físicas), estos pueden ser utilizados como “centros funcionales”, como “áreas de 
centralidad”, como “espacios residenciales selectivos” como “museos de piedra”, 
como “centros turísticos”, incluso como “espacios en espera” (de los cuales no se 
tiene claro cuál es su potencial), inmovilizándolo, o asumiéndolo como “espacio 
de pobreza”... (ÁLVAREZ MORA 2006). En este sentido entonces las funciones que se 
atribuyen a la ciudad antigua responden a la dinámica y las circunstancias políti-
cas, sociales o económicas de la ciudad a la que pertenecen. El considerar que 
su mayor potencialidad esta la capacidad residencial es una decisión de instan-
cias más allá del pensamiento o la refl exión urbanos.
2.3. DE LO INDIVIDUAL A LO COLECTIVO - DE LA CASA AL PROYECTO RESIDENCIAL
El tejido residencial al que hoy continuamente hacemos referencia tiene su origen 
en los primeros asentamientos humanos. La gran mayoría de edifi cios de las ciuda-
des corresponden a viviendas, estas en conjunto tienen un papel protagonista en
la formación de los tejidos de la ciudad, los cuales se van conformando de mane-
ras muy diversas. 
El tejido residencial en sus orígenes no parte de una visión de conjunto, es la reu-
nión de casas que se van agrupando sucesivamente a los costados de caminos 
que conducían a un lugar, alrededor de un sitio concreto, o consolidando un 
trazado intencionado de creación de ciudad en el caso de las colonizaciones. 
La casa es una cosa individualizada, que le pertenece a un individuo o una familia 
a un grupo humano, una casa en teoría es un lugar que recoge las condiciones 
para habitar.
En las civilizaciones clásicas mediterráneas la ciudad se construyó a partir del tipo 
la adaptación intensa y constante, que luego se ve comprometida y complicada por el hecho de que también tiene 
que ser una transformación  irreconocible, invisible a simple vista. La Ciudad Genérica (KOOLHAAS 2014)
12 Lewis Munford en la Ciudades en la Historia dice que la ciudad nace por la necesidad del hombre de 
realizar funciones complejas. 
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casa patio, una casa que se vincula a la calle por la puerta de acceso y que se 
amalgama con las casas contiguas para formar una manzana a modo de bloque 
compacto, ahuecado solo por los patios. En la ciudad medieval europea preva-
lecía la casa gótica mercantil, formada sobre parcela estrecha y profunda con 
jardín posterior, en la que se superpone el habitáculo de la unidad familiar con 
el local para la actividad productiva, por lo que la calle en lugar de intercambio 
y trabajo. En Hispanoamérica las ciudades fueron planifi cadas en damero, con 
manzanas regulares y las edifi caciones bajo el concepto de la casa patio con 
parcelas de mucha profundidad que daban lugar a huertos; con el tiempo es-
tas grandes parcelas se fueron subdividiendo u ocupando de manera totalmente 
anárquica por lo que la manzana principalmente en los tejidos de uso doméstico 
van perdiendo el carácter original de la tipología (fi g. 35).
En la ciudad tradicional, el tejido urbano es complejo, diverso y multifuncional, 
mayoritariamente compuesto por casas o edifi cios, individualmente concebidos 
para viviendas unifamiliares, multifamiliares o de múltiple función, estos son la cé-
lula fundamental del tejido urbano hasta la industrialización.
Con la aparición de la industria se produce la separación entre habitación y tra-
bajo. La presión demográfi ca provoca la densifi cación en altura y profundidad de 
los viejos tejidos residenciales. Aunque la industrialización difi ere en épocas según 
qué país, este momento provoca las condiciones para transformar la casa o ha-
bitación unifamiliar, para sustituirla o adaptarla a la vivienda colectiva propia de 
la ciudad industrial. Nace entonces la concepción moderna de vivienda, que se 
concibe conceptualmente homogénea, con capacidad de repetirse, adosarse, 
apilarse, la vivienda aparece cuando  se necesita alojar a muchos que han llega-
do de repente o se prevé que están por llegar (YNZENGA ACHA 2012). 
La vivienda nace del cambio de circunstancias, como un espacio construido uni-
tario o colectivo, pero refl ejo de lo colectivo, de una imagen cultural y social, a 
diferencia de una casa, no tiene ningún rasgo de personalidad específi co. En la 
vivienda se identifi can rasgos más generales, como para qué tipo de grupo social 
será o a que tipo de composición familiar servirá. La vivienda aparece como una 
necesidad cuando se vuelve un problema colectivo. (fi g 36, 37)
La palabra residencia se refi ere a establecerse en un lugar, y la RESIDENCIA como 
algo urbano se refi ere a un conjunto, el conjunto de edifi caciones que aloja per-
sonas y familias, el acto de Residir sin embargo es más amplio.
El tejido residencial, el conjunto de la edifi cación que aloja personas y familias, 
es el elemento esencial de cualquier ciudad, el mayor e imprescindible (YNZENGA 
ACHA 2012). La residencia por tanto se refi ere a un agregado de elementos meno-
res que comenzaron siendo casa y terminaron reuniéndose para ser viviendas y 
cambiando para ser ciudad (o fragmento de ciudad), por lo que la residencia a 
mas de viviendas comprende otros espacios abiertos o cerrados que cumplen 
funciones complementarias a la vivienda y a actividades que conforman un hábi-
tat urbano para estos colectivos.
Residir es un concepto que aparece en la época contemporánea, su signifi cado 
engloba toda  actividad que conlleva la vida cotidiana del hombre como indivi-
duo o como parte de un grupo, dentro de su núcleo familiar, circulo social, político 
y ciudadano. Al hablar de Residir nos referimos a un concepto que va más allá de 
la actividad de habitar un lugar, una casa, una vivienda individual o un bloque de 
viviendas. 
Residir implica el acto de alojarse en un sitio por un lapso de tiempo en que el 
individuo o colectivo familiar desarrollan su vida cotidiana en espacios privados, 
comunes, colectivos y públicos, cerrados y abiertos.  Con la realización de acti-
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35 Proceso de conformación y parcelación de un fragmento de tejido del centro histórico de Quito, ciudad de fundación española. Elaboración propia.
34. Ámsterdam, a la izquierda el núcleo fundacional hacia 1400, en ne-
gro intenso Ámsterdam hasta el siglo XV, antes de que se apruebe el 
plan de ensanche, y en gris el ensanche de Ámsterdam al siglo XIX.
33.. Crecimiento irregular de Paris que se puede observar en un  plano de 1589. 
3 6 “ M a n i f e s t a -
ción” de Antonio 
Berni (1935). De-
nuncia la llega-
da de gente del 




sada en una habita-
ción. Viena  1915.
38 Actividades cotidianas en la ciudad antigua que crean recorridos, usos y apropiaciones
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vidades de descanso, ocio, trabajo o el cumplimiento y ejercicio de deberes y 
derechos personales o colectivos, el residente solo o en grupo, crea recorridos, 
itinerarios y apropiaciones de espacio. (fi g 38)
Residir es un concepto que tiene diferentes dimensiones y signifi cados según el 
contexto económico, político y cultural, pero un factor común en la concepción 
contemporánea de residir es que se deben cumplir unos parámetros básicos que 
se reclamaron desde la modernidad como la higiene, la efi ciencia y la equidad 
social. Al llegar a esta defi nición de Residir comprendemos que este es un acto 
que no necesariamente se cumple en espacios o proyectos idealizados, sino mas 
bien en lugares que a más de las condiciones de habitabilidad básicas dan al ser 
humano lugares de pertenencia e identidad y referentes. Los cascos antiguos por 
sus características sin duda son lugares para RESIDIR.
Con las necesidades sociales que se generan en las ciudades a partir de la indus-
trialización, difícilmente, la casa o la vivienda individual pueden continuar siendo 
la unidad de transformación de los corazones antiguos de las metrópolis contem-
poráneas.  
El proyecto residencial en la ciudad construida inicia con la interrogante de  qué 
tipo de vivienda necesita y como quiere agregarlas. Por lo tanto el elemento cons-
titutivo en la formación de las ciudades desde el siglo XIX, pasa a ser el bloque 
urbano o manzana compuesto por edifi cios residenciales colectivos planifi cados, 
adaptados o improvisados.
2.4. EL SALTO DE ESCALA 
En lo urbano, la escala, que es una forma de medir, nos indica la pertinencia de la 
medida, es una correlación entre hombre y objeto que en un determinado con-
texto nos indica la pertinencia de esta correlación. En los cascos antiguos por su 
origen, multiplicidad y complejidad es frecuente encontrar dos escalas. 
La escala pequeña, de tejidos conformados por edifi cios que corresponden o co-
rrespondieron a viviendas y actividades de carácter doméstico, en esta escala es 
común la relación de proximidad entre las personas por rutina de horarios, activi-
dades e itinerarios. 
Las escalas grandes que corresponden a edifi cios monumentales que se dedican 
o dedicaron a grandes equipamientos de la ciudad. La escala grande, como la 
pequeña se conjugan, los barrios se conforman relacionando sectores de tejido 
de la escala pequeña asociados a un monumento, los distritos  y barrios se unen, 
se dividen o separan imaginariamente por medio de recorridos e itinerarios que se 
crean entre los monumentos o lugares de interés como plazas y equipamientos.
Aun cuando las ciudades en su corazón antiguo se fueron consolidando por agre-
gación unitaria13 , hasta la revolución industrial la escala de sustitución, interven-
ción o transformación fue  de carácter individual, es decir elemento a elemento.
La presión demográfi ca que se genera a partir de la revolución industrial origina 
cambios bruscos en la ciudad y su proceso de transformación; hasta que se plan-
tearon reglas urbanas especifi cas el parcelario en los tejidos antiguos se fraccionó 
muy anárquicamente tanto en el plano horizontal como en el vertical, por lo que 
la condición de grano pequeño es una característica que le da a la ciudad anti-
gua una  imagen particular pero al mismo tiempo es un condicionante, tanto para 
la degradación de las condiciones de la vivienda como para la transformació 
13 La agregación de los edificios para la conformación de la ciudad antigua pudo darse o no de forma 
simultánea, pero la clave de su concepción y edificación  es singular e individualizada a un propietario.
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39. Fragmentos. Grano urbano de la ciudad antigua. Elaboración propia
40. Proceso de parcelación. Esquema de intervención unitario. Elaboración propia.
41.  Esquema de trasformación y adaptación de las manzanas, desde la parcela (esquema tradicional de intervención). La ocupación de la parcela en el 
caso de Quito es anárquica y en muchos casos no responde siquiera a un proyecto arquitectónico. Elaboración propia
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desde escalas no unitarias (fi g 39,40,41). En el caso de los casco antiguos, el grano 
fi no ha sido el protagonista en la transformación urbana, en ese contexto la ha-
bitación individual es minúscula en relación con el todo pero es de enorme plas-
ticidad, la historia urbana y arquitectónica nos demuestran que siempre ha sido 
posible encajar una vivienda razonable incluso en el parcelario más complicado. 
  
LA ESCALA DE LA VIVIENDA  -  LA ESCALA DE LA RESIDENCIA 
Como se menciona en el punto anterior, llegado  un momento de la historia, la 
sustitución de los edifi cios dentro del tejido de la ciudad dejó de ser un proceso 
unitario14.
En cuanto a la escala de la residencia y sus formas, será el Movimiento Moderno 
el que pondrá en la arena de la discusión la escala  de las actuaciones y sus al-
cances sobre la ciudad construida, llevando las propuestas más allá de las escalas 
tradicionales de substitución unitaria y de las posiciones de monumentalización de 
la ciudad o del romanticismo conservador de la época preindustrial.
Las propuestas residenciales de la Cultura Moderna buscan restablecer el equili-
brio entre la edifi cación y el espacio libre que fueron desapareciendo con los pro-
cesos especulativos que se generaron en los cascos antiguos a partir de la indus-
trialización. En las primeras décadas del siglo XX, Le Corbusier manifestaba que era 
preciso aplicar nuevos métodos, claros y simples que nos permitan confeccionar 
los proyectos de vivienda que se presten naturalmente a la estandarización, a la 
industrialización, a la taylorizacion15.
La escala de construcción de la ciudad cambia bruscamente en la Modernidad, 
la vivienda como uno de los puntos fundamentales del Movimiento Moderno se 
plantea desde lo masivo y colectivo. La materialización de estas propuestas es 
evidente y fácilmente aplicable en la ampliación de la ciudad, pero en la ciu-
dad antigua estas propuestas no se encajan adecuadamente pues la mayoría 
se plantean en el vacío, sin valorar lo preexistente en un esquema de grano fi no y 
mayoritariamente de escala pequeña. 
Por esta razón la escala de sustitución individual o unitaria como único recurso 
para la reconstrucción de la ciudad antigua se mantiene hasta muy avanzado el 
siglo XX16.  En Europa la transformación de la ciudad antigua desde otras escalas 
es más bien de preocupación posmoderna, pues la posmodernidad atiende el 
contexto.
En Latinoamérica es una idea que recién se está empezando a observar ya que 
se mantienen muy enraizados criterios conservacionistas, esto no signifi ca que los 
edifi cios y tejidos no se transformen sino que la unidad de intervención continua 
siendo unitaria, pretendiéndose conservar los ragos formales y tipológicos. El tomar 
este camino en el abordaje de lo urbano no signifi ca que los tejidos y la edifi ca-
ción no se modifi quen, pues al ser inviable la intervención desde el punto de vista 
económico o funcional se produce la degradación acelerada de lo existente, la 
degradación es también una forma transformación.
Hablando de las escalas de transformación como uno de los puntos fundamenta-
14 Será la revolución industrial, que Francoise Choay enuncia como “la frontera de lo irremediable”, cuando 
por los impactos que se empiezan a hacer evidentes tanto en la sociedad como el territorio, se identifica una 
ruptura traumática del tiempo. La conversión de ciudad material en objeto de saber histórico ha sido provocada 
por la transformación del espacio urbano consecutiva a la revolución industrial: trastorno traumático del medio 
tradicional, emergencia de otras escalas viales y parcelarias (CHOAY, Alegoría del Patrimonio 2007)
15 Le Corbusier y Jean Pierre Jeaneret en el discurso “Análisis de los elementos fundamentales en el 
problema de la vivienda mínima” en La Vivienda racional: ponencias de los congresos CIAM 1929-1930
16 Como ejemplo el caso de Quito, cuya ciudad antigua mantiene escalas de transformación unitarias hasta 
mediados del siglo XX, esto  se dio por la dinámicas de crecimiento de la ciudad hacia el norte y el sur, pues 
se presentaron facilidades estructurales y fenómenos especulativos que motivaron este crecimiento sin realizarse 
grandes reformas en el casco antiguo.
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les de esta investigación, se observa que en algunos contextos aún hoy se preten-
de, que la renovación de la vivienda dentro de los tejidos residenciales o multifun-
cionales de los corazones antiguos de ciudad se piense únicamente en función de 
la parcela, casa o del edifi cio como elemento a conservar, rehabilitar, sustituir o 
renovar. Esta visión se mantiene más ligada a la imagen monumental del conjunto 
histórico que a la funcionalidad y satisfacción de necesidades de la población 
que reside el centro. 
La reconstrucción de la ciudad desde la escala unitaria ya no soluciona por si sola 
las necesidades de vivienda, la ciudad no se puede mantener en estos criterios 
estática, ni en su corazón antiguo ni en ninguno de sus fragmentos nuevos o viejos. 
Entonces, el entendimiento de las escalas de intervención sobre la ciudad cons-
truida es uno de los puntos neurálgicos de la discusión contemporánea y lo que le 
cuesta a la ciudad contemporánea encontrar.  
La unidad de vivienda de mayor impacto en la ciudad contemporánea es el Pro-
yecto Residencial, y dentro de la ciudad antigua este llega a tener una infi nidad 
de estructuras para su integración. Actualmente el proyecto residencial contem-
poráneo se encaja en el parcelario, pero también se refi ere a cortar, recortar, tro-
cear y ajustar a las necesidades de un escenario residencial que exige soluciones 
para un colectivo. En este sentido el proyecto residencial en el casco antiguo se 
refi ere mas a la inserción, puesto que se hace sobre lo lleno, sobre los huecos de 
lo anterior, no en lo vacío (YNZENGA ACHA 2012).
Se puede decir entonces que el proyecto residencial contemporáneo en la ciu-
dad antigua, es la propuesta urbano arquitectónica proyectada y construida en 
la ciudad con la fi nalidad de mejorar, sustituir o insertar diferentes tipologías de 
vivienda que respondan a las demandas y necesidades sociales contemporá-
neas17.
Y en la ciudad antigua de tejido regular o irregular, es también la manzana que 
contiene a las parcelas la que pasa a tomar protagonismo como unidad de tras-
formación urbana. “La evolución de la manzana en el siglo XX coincide con la ro-
tura progresiva de la continuidad perimetral de la edifi cación y su permeabilidad 
a las calles, paralela a la generación de nuevas formas de acceso desde la calle, 
centralizadas o través de espacios públicos interiores.  En el siglo XXI puede orga-
nizar distintos tipos edifi catorios: caben torres, bloques, casa pareadas, tejidos de 
casas patio, organizando manzanas” (RUBERT DE VENTOS 2006).
En el caso de las áreas centrales o históricas de las grandes metrópolis contem-
poráneas la escala de sustitución y transformación ha ido ajustándose, aunque la 
parcela no deja de ser una de las unidades de intervención. Dada la magnitud de 
las necesidades y los parámetros de vivienda hoy en la ciudad antigua se plantea 
la manzana como la unidad mínima de intervención. Las viviendas, parcelas, edi-
fi cios y casas incluidos en  proyectos residenciales son las piezas que recomponen 
el tejido o las manzanas que lo conforman.
2.5. EL VALOR DE LA CIUDAD ANTIGUA CONTEMPORÁNEA - EN DEFENSA DE LO RESIDENCIAL
Actualmente somos testigos de cómo las ciudades con corazones antiguos en 
que se ha planteado su conservación o transformación bajo criterios radicales 
o de indiferencia, han sido llevadas al fracaso como ciudad, pasando de ser la 
parte más importante de la ciudad tradicional para convertirse en museo, centro 
17 Según Lefevbre (1969) “Las necesidades sociales tienen un fundamento antropológico; opuestas y com-
plementarias a un tiempo, comprenden la necesidad de seguridad y de apertura, la de certidumbre y aventura, 
la de organización del trabajo y del juego, las necesidades de previsibilidad y de imprevisto, de unidad y de 
diferencia, de aislamiento y de encuentro, de cambio y de inversiones, de independencia (cuando no de soledad) 
y comunicación, de inmediatez y de perspectiva  a largo plazo”.
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económico-administrativo, lugar de marginalización social y en el peor de los ca-
sos en parque temático con horario de apertura y cierre.
Conservar esta ciudad antigua protegiéndola del cambio o de la transformación, 
ha provocado la huida de sus residentes, la gentrifi cación o la marginalización de 
los mismos, Víctor Gruen (1965) ya identifi có que lo que hace latir el corazón de 
una ciudad, no son sus estructuras, ni sus servicios, ni sus vehículos, sino la gente 
que invade la ciudad en múltiples formas, porque de lo contrario sus estructuras 
se convierten en cascaras huecas carentes de signifi cado; Gruen, vislumbrando 
la crisis de las ciudades en su corazón ya se preguntaba cómo se podría atraer de 
nuevo a la gente hacia el corazón de la ciudad. 
Las prácticas conservacionistas en cuanto a la intervención, transformación y 
adaptación de los cascos antiguos han provocado un vaciamiento de residentes.
El uso residencial originó la ciudad que hoy denominamos antigua, hoy lo comple-
menta y le da consistencia pues el casco antiguo que alguna vez fue la ciudad 
toda, tiene un sinnúmero de funciones y actividades que le corresponde cumplir.
CONTINUIDAD, COMPACIDAD Y CONSISTENCIA VS URBANOPOROSIS
El fenómeno de vaciamiento de residentes de los cascos antiguos es hoy bastante 
común, este proceso lo denominamos en esta investigación “Urbanoporosis”18.  La 
palabra “Urbanoporosis” se plantea haciendo una analogía con la enfermedad 
denominada “Osteoporosis”. La Osteoporosis es una patología que afecta a los 
huesos y está provocada por la disminución del tejido que lo forma. Como con-
secuencia de ello, el hueso es menos resistente y más frágil de lo normal, tiene 
menos resistencia y densidad, y se rompe con relativa facilidad, en cierta forma se 
va quedando hueco por dentro o se va reduciendo. Esta patología no es visible a 
simple vista y por lo general es diagnosticada cuando está muy avanzada.
Entonces, la Urbanoporosis es la pérdida de densidad y de consistencia de la que 
es víctima la ciudad antigua cuando sus residentes la abandonan (fi g 45).  Este pro-
ceso no se da necesariamente por elección de los residentes, sino por su imposibili-
dad de enfrentarse a la transformación, ya sea por  a) las exigencias o indiferencia 
de las autoridades de la ciudad con respecto al papel de lo residencial en la 
ciudad antigua o b) por efectos colaterales de las decisiones político-económicas 
a nivel gubernamental o global19.
Al desplazarse a los residentes de los cascos antiguos suceden dos cosas princi-
palmente:
1. Infrautilización de suelo altamente urbanizado:  Perder residentes permanentes 
de las edifi caciones y de los tejidos, signifi ca eliminar muchas actividades comple-
mentarias a la residencia, como consecuencia de esto muchos espacios quedan 
sin uso ni actividad, generándose infrautilización de suelo urbano en un lugar alta-
mente urbanizado que acelera la degradación de edifi cios y tejidos.
La infrautilización del espacio urbano se da en dos formas:
18 En el desarrollo de la investigación coincidentemente encontramos que el colectivo Sa(badell) utiliza el 
término Urbanoporosis como un proyecto de arte geográfico que quiere fomentar una nueva mirada más atenta 
y crítica sobre la ciudad de Sabadell, para evidenciar la proliferación de espacios abandonados, en desuso, 
infrautilizados, cerrados o vacíos, de la ciudad. Fuente: Colectivo Sa(badall). web CCCB (Centre de Cultura Con-
temporánea de Barcelona). http://www.publicspace.org/es/post/urbanoporosis-sabadell-y-los-silencios-urbanos.  Este 
término se menciona en varios artículos de diverso origen pero no se atribuye a ningún autor específico.
19 En este segundo escenario se puede decir que es un fenómeno inintencionado o que no puede ser 
controlado por la administración de una ciudad.
66
...EVOLUCIONAR PARA PERMANECER
45  Interpretación de proceso  conformación, consolidación y usos de la ciudad antigua.  El uso residencial originó la ciudad que hoy denomi-
namos antigua, la Urbanoporosis es la pérdida de densidad y de consistencia de la que es víctima la ciudad antigua cuando sus residentes la 
abandonan, este proceso  genera un proceso de fragmentacion  funcional , relacional y perceptiva de la continuuidad y compacidad urbana.
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44 a) Interiores de manzana centro histórico de Quito. b) Edifi caciones de vivienda colectiva abandonadas en Lisboa .
a) La desocupación de edifi caciones que conforman el tejido urbano, es 
decir edifi caciones que se quedaron sin actividad de ningún tipo.
b) Espacios vacios sin función al interior de manzanas, generalmente “re-
tazos” de las parcelas que no cumplen ninguna función y que tampoco se 
pueden ocupar pues el acceso a ellos ha quedado limitado por el fraccio-
namiento, adaptación y ocupación anárquica de las parcelas o edifi cacio-
nes.
2. Simplifi cación y monofuncionalización: Reemplazar las actividades comple-
mentarias a la residencia y la residencia en si misma simplifi car o monofuncionali-
za, el casco antiguo se convierte en un centro terciario que únicamente responde 
a dinámicas económicas, administrativas o turístico-culturales, que si bien son im-
portantes de promover y aprovechar en una ciudad son actividades que tienen 
un enfoque ideológico y funcional limitado. 
Contemporáneamente las ciudades tienen muchos lugares de centralidad y el 
casco antiguo ya no es necesariamente el epicentro de actividades pero es in-
negable que nunca perderá su importancia en la ciudad. Los nuevos centros se 
desplazan, se trasladan y se mueven de un lugar a otro, si dejan de funcionar se 
sustituyen o se abandonan; en el caso del casco antiguo de una ciudad su cen-
tralidad permanece aun cuando sigan prevaleciendo problemas de abandono y 
degradación, pues hoy es notorio que esta permanencia radica en su trascenden-
cia como una construcción social, signo de identidad de una ciudad.  Aunque las 
posiciones radicales de su permanencia y conservación hasta casi terminado el 
siglo XX se limitaron a lo físico, hoy se va entendiendo que es importante conservar 
el contenido de este fragmento, es decir sus ocupantes, ya que la dinámica de las 
formas de uso y actividades diversas que los residentes permanentes proporcio-
nan generan relaciones que se manifi estan en lo físico, en la forma e imagen de la 
ciudad, es decir esta valoración de imagen de la ciudad antigua que es común y 
generaliza tiene su origen en las formas de uso y apropiaciones. 
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Por otro lado es importante mencionar que contemporáneamente en el contexto 
mundial existen dos tendencias en cuanto al crecimiento urbano, el crecimiento 
exponencial y disperso de las ciudades y el de las ciudades que decrecen, este 
decrecimiento es un fenómeno que está relacionado entre otros factores con la 
disminución de población residente. Estas dos fenomenologías posiblemente son 
“las más importantes formas de transformación desde el inicio de la Revolución 
Industrial” (OSWALT y VOLCKERS 2006), y ponen en relación dos circunstancias aparen-
temente contradictorias pero que desencadenan las actuales dinámicas urbanas 
que son un reto para la sostenibilidad del planeta: el decrecimiento de un lugar 
produce el crecimiento en otro. El estudio de la adaptación en las transformacio-
nes urbanas debe permitirnos por tanto para desarrollar conceptos y modelos.
El proceso transformador contemporáneo de la ciudad construida -que en algu-
nas ciudades recién empieza y en otras ya está bastante consolidado- nos mues-
tra que la permanencia del casco antiguo con sus valores y signifi cados no está 
en la inmutabilidad forzada, sino en la capacidad de adaptación. Mantener la 
residencia en el casco antiguo es el reto de las ciudades para que este siga siendo 
un lugar vivo que otorga identidad pero que también ofrece a los ciudadanos la 
posibilidad y el derecho a residir en un espacio de tan alta capacidad residencial.
Es la diversidad de usos y la complejidad de sus relaciones la que mantiene este 
interés por el casco antiguo como un lugar de  identidad. Y dentro de la comple-
jidad de estos usos es la Residencia que ante la tendencia a la dispersión urbana 
o a la creación de nuevos centros monofuncionales o especializados, la que da 
soporte y reivindica el valor de la ciudad tradicional.
Luego de establecer el signifi cado contemporáneo de la ciudad antigua en el 
contexto de la gran ciudad, y de defi nir la importancia de conservar el uso re-
sidencial como soporte y otorgador de consistencia a la complejidad urbana, 
faltan por defi nir cuáles son los valores que más específi camente se reconocen en 
la contemporaneidad para plantear esta reconstrucción de la ciudad antigua, 
para adaptarla a las nuevas necesidades de sus habitantes, para conservar su 
contenido y no solo el contenedor. 
VALORES CONTEMPORÁNEOS DE LA CIUDAD ANTIGUA
La evolución de las necesidades, de las formas de pensar y actuar, de los vínculos 
sociales, el desarrollo de nuevas ciencias y tecnologías y el cambio de naturaleza 
y escala de los desafíos colectivos dan lugar a un nuevo urbanismo (ASCHER 2010, 
pag 71).
Como se analiza en el capítulo 1,  la idea de Patrimonio nace de una preocupa-
ción por la pérdida del pasado que hasta muy avanzado el siglo XX está repre-
sentada en los bienes materiales de un pueblo, en el campo del urbanismo se 
atribuye a la forma e imagen de la ciudad heredada. 
Proteger el patrimonio signifi ca mantener la memoria y las tradiciones que valga 
la pena preservar, entendiendo que pretender esta conservación no signifi ca que 
no haya evolución. Esta intención de conservar el pasado ha de estar vinculada 
al desarrollo y mejora de calidad de vida de los habitantes de una ciudad. Prote-
ger el patrimonio desde ningún punto de vista signifi ca fosilizar el territorio a costa 
de sus residentes o imponer a la ciudad un estado de aislamiento e inmovilidad 
permanente. (CAPEL 2014)
Aunque el origen del concepto Patrimonio nace desde la visión culturalista y con-
servadora de la construcción de la ciudad, esta defi nición ira evolucionando a lo 
largo del siglo XX. Llegado el siglo XXI este concepto aunque en alto grado subjeti-
vo, es más dinámico, no depende solamente de los objetos o bienes tangibles sino 
de los valores que la sociedad en general les atribuye a estos en cada momento 
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de la historia. En el siglo XXI se determina qué es lo que hay que proteger y conser-
var para la posteridad, pudiendo ser edifi cios, tejidos, relaciones o actividades; sin 
limitarse a la imagen, al monumento o a la permanencia física.
Los ejemplos de patrimonialización de los desarrollos urbanos residenciales Moder-
nos como en el caso de las “Siedlungen Berlinesas” (ver pag 40) nos demuestran 
que no se puede tener criterios absolutos y cerrados en cuanto a la valoración de 
la ciudad, pues cada época marca sus propias exigencias para la construcción 
de la ciudad.
Las Siedlungen no fueron en ningún caso construidas para la conservación, pero 
hoy se valoran por sus características estéticas y funcionales que respondieron a 
las preocupaciones de una época, se valoran los ambientes urbanos y su calidad 
como lugares de uso colectivo, la tecnología constructiva y la racionalización de 
recursos económicos y estéticos, fi nalmente las condiciones de higiene otorgadas 
de forma equitativa. Claro está que  hoy nadie pretende que los problemas de 
la sociedad se resuelvan con la materialización de propuestas de tipo urbanístico 
como fue el afán de los Modernos, pero sin duda el cambio de paradigma aportó 
al mundo nuevas maneras de enfrentar el Habitar  y el Residir en las grandes ciu-
dades. 
Por las características que se han descrito, la patrimonialización de las Siedlungen 
nos demuestra que lo residencial tiene un valor en si mismo, ya que estos proyec-
tos, que fueron pensados sin afán de emular la monumentalidad o el pintoresquis-
mo, hoy tienen una valoración patrimonial.
El patrimonio entonces es un proceso en construcción, aportar soluciones con-
temporáneas dentro de contextos más antiguos es un proceso natural, darle su 
impronta y ofrecer soluciones adecuadas no están necesariamente en relación 
con la permanencia de formas y estilos.
Al proponer a la residencia como un conglomerante de la ciudad antigua nos 
enfrentamos entonces de manera propositiva al desarrollo de nuevos modelos y 
conceptos referentes a fenómenos de carácter universal y no solo de la ciudad 
antigua. 
Esta nueva forma de afrontar la preexistencia elimina los paradigmas de las ten-
dencias radicales y opuestas; ¿qué conservar?, ¿qué cambiar? ya no son o debe-
rían ser las únicas preguntas de la planifi cación.  La reconstrucción de la ciudad 
se vuelve experimental y única a cada caso y realidad. Se introduce el valor del 
contexto, se toma a la complejidad20 como un valor y no como un problema, la 
resolución de los problemas funcionales es abordada desde una óptica de estu-
dio social y contextual. Ya no existen preceptos universales para la intervención 
dentro de lo edifi cado, es decir la permanencia o la trasformación total no son 
una imposición dogmática, la transformación es reconocida como una caracte-
rística inherente a la ciudad. 
Si el Urbanismo Moderno daba preferencia a las soluciones permanentes colec-
tivas y homogéneas para responder a las demandas de vivienda, urbanización, 
ocio, comercio y transporte, el urbanismo contemporáneo debe tener en cuenta 
que cada proceso tiene sus propias individualidades y que los planteamientos de-
ben nacer desde la sociedad pero también del análisis de cada caso particular, 
es decir las relaciones preexistentes, las actividades y las dinámicas propias.
Plantear la importancia del contexto implica reconocer, valorar y analizar lo físico, 
20 La complejidad del centro tradicional es una de las máximas virtudes de la ciudad frente a la sim-
plificación  de los nuevos centros. Esta complejidad no puede estar anclada en el tiempo, sino que sigue una 
progresiva adecuación a las nuevas demandas sociales. (PEREMIQUEL 1996)
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46 SECTOR SANTA CATERINA EN CIUTAT VELLA, Barcelona. 
- VALOR DE PERCEPCIÓN RELACIONAL
- COMPLEJIDAD FUNCIONAL
- LA CAPACIDAD DE PERMEABILIDAD
El ejemplo de Santa Caterina nos muestra como a través del 
reconocimiento de los tres valores se contruye dentro de la ciu-
dad antigua un nuevo planteamiento. Este proyecto contem-
poráneo profundiza en  la complejidad funcional, tipológica 
y formal, de esta forma reconstruye sobre la ciudad existente.
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lo funcional, lo histórico, pero también lo simbólico y lo relacional; la transforma-
ción se asume como “la capa de la contemporaneidad”21, enfrentando las pro-
blemáticas contemporáneas y marcando en la ciudad la impronta de la época 
que corresponde.  
Al respecto de la complejidad Manuel de Sola Morales (2008) afi rma que la ur-
banidad contemporánea se basa en la complejidad material de los territorios, es 
decir que lo material y formal de la ciudad se refl exiona desde las relaciones de las 
actividades humanas encontrando los puntos de articulación entre los espacios, 
dentro fuera, plazas y calles como los nexos entre los puntos de referencia. 
Las escalas de transformación se plantean entonces desde el Proyecto Urbano, 
cuya nueva dimensión demuestra el rechazo al urbanismo gris en que se con-
virtieron los planteamientos Modernos. Pero en el caso de la ciudad histórica se 
plantean diferentes interrogantes respecto a la escala del proyecto Urbano, que 
puede variar desde la escala de la parcela a la escala, barrial o sectorial. 
Al introducir el valor del contexto y el análisis de las necesidades humanas se mi-
nimizan los aspectos de indiferencia ante la realidad. Sola Morales (2008) refl exio-
nando sobre las nuevas formas de enfrentarse a lo urbano en el contexto consoli-
dado habla del proyecto urbano como una herramienta que debería relacionar 
los elementos urbanos y los episodios históricos con las personas, es decir ir más 
allá de pensar solamente en la uniformidad del conjunto o el respeto al contexto 
por sí mismo.
La particularidad de los tejidos históricos y su nivel de complejidad ponen en dis-
cusión la relatividad de la escala de transformación, pues si bien Proyecto Urbano 
es la unidad de actuación contemporánea; en el caso de la ciudad antigua, 
principalmente en sus áreas residenciales la actuación unitaria (es decir edifi cio 
a edifi cio) no puede desaparecer, pero incluso esta, debe darse desde un pro-
yecto urbano que en cuanto a forma urbana integre los elementos  básicos del 
trazado urbano, calle, tramo, manzanas y como proyecto profundice también en 
tipología, capacidad de adaptación del uso y programa de relaciones y servicios 
urbanos.
Resumiendo lo analizado en el Capítulo 1 en cuanto a los valores de construcción 
que se atribuyen a la ciudad y con el fi n de proponer sus valores contemporáneos 
se puede decir que: 
La visión culturalista de la ciudad antigua consideró como valores de su cons-
trucción y constitución sus características estéticas y la imagen asociada por lo 
general a estilos representativos por su monumentalidad o pintoresquismo y el 
simbolismo que los monumentos podían otorgar a una ciudad. La Modernidad 
dentro de una visión progresista rechaza estos valores como absolutos, reconoce 
la monumentalidad presente en los corazones de ciudad, aunque cuestiona su 
orientación y considera también como un valor la capacidad aglutinadora de 
que son capaces estos centros. Si bien los valores tradicionales de la ciudad an-
tigua los reconocemos y existe, digámoslo así, un convenio universal sobre ellos, 
contemporáneamente ha evolucionado la percepción de ellos. 
Desde el punto de vista de la trasformación como un proceso de reconstrucción 
de la ciudad sobre sí misma y en base al análisis de los casos que se desarrollan en 
el capítulo 3, se identifi can los siguientes valores (fi gs 46 y 47): 
21 En este sentido Aldo Van Eyck manifiesta que “Las ciudades deberían reflejar nuevamente la realidad 
urbana, individual y colectiva de la sociedad. A causa de que hemos perdido contacto con esa realidad -la forma- 
ya no sabemos darle su impronta”. (SMITHSON 1963)
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47 ESQUEMAS DE VALORES CONTEMPORÁNEOS EN LA CIUDAD ANTI-
GUA, DESDE EL PUNTO DE VISTA DE LA RESIDENCIA COMO ELEMENTO 
AGLUTINADOR.
- PERCEPCIÓN RELACIONAL
La percepción es un proceso cognitivo que per-
mite captar información de entorno. Como una 
variante de lo estético, valor que tradicional-
mente se atribuyó a la ciudad antigua, la per-
cepción cognoscitiva es una forma humana de 
percepción de la estética, una estética que no 
se manifi esta en la imagen sino en la percep-
ción  de las formas de relación del hombre con 
el entorno, la percepción de estas relaciones 
generan en el individuo y en el colectivo sen-
saciones de lugar confortable o desagradable. 
La intervención en el casco antiguo represen-
tan un problema estético y estilístico (SERRA Riera, 
y otros 1996), pero al ser necesaria una interven-
ción es evidente que hay una necesidad de 
adaptar tejidos, funciones y estructura; por lo 
tanto la proyectación contemporánea sobre la 
ciudad, que siempre presupone algún tipo de 
modifi cación, la inserción de nuevos elementos 
o la reinvención de las formas, necesita apo-
yarse ya no solamente en los valores estéticos 
referidos a una imagen a un estilo defi nidos sino 
a los valores de relación del contexto de cada 
lugar. 
Es cierto que existen unos valores estéticos que 
adquiere la ciudad antigua por la suma de ar-
quitecturas con la que se ha ido construyendo, 
mediante “la repetición irregular de elementos 
parecidos”22 por ejemplo. 
Según la visión contemporánea más que un es-
tilo defi nido es importante percibir y hacer énfa-
sis en las características del contexto, las relacio-
nes entre los elementos preexistentes, referidas 
a su actividad, su dinámica y función. Esta per-
cepción de las relaciones entre usos, personas y 
elementos permiten actuar, insertando, adap-
tando, reconstruyendo o construyendo sobre lo 
construido, siguiendo los órdenes del contexto, 
pero en un lenguaje contemporáneo.
En lo relacionado a la imagen física de la ciu-
dad el signifi cado o valor simbólico, desde la 
perspectiva contemporánea, proviene de las 
relaciones que se generan entre los lugares y 
monumentos, de los recorridos que se gene-
ran por la disposición de los elementos urbanos 
simbólicos o funcionales, de las actividades ur-
banas que nacen de las costumbres horarios 
e itinerarios de las personas. Esta sinergia entre 
espacio y actividades a lo largo de la historia 
ha establecido unas categorías y jerarquías a 
los espacios, calles y edifi cios, que crean en 
la percepción de los individuos una forma de 
22 Ver (J. ESPAÑOL 2001) 
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apropiación distinta para cada lugar, pero cada lugar va unido a un todo, por un 
sistema de relaciones que en el caso de la ciudad antigua se ha constituido en el 
tiempo y la convierte en un lugar de gran cohesión. 
Desde el punto de vista urbano y en una interpretación mas objetiva, los valores 
de percepción  relacional se refi eren a identifi car las relaciones e interacciones 
que se dan por el uso y apropiación de los usuarios con lugares, equipamientos, 
plazas, edifi cios públicos o privados, estaciones de transporte, monumentos, etc. 
La diversidad de estas relaciones se observa con relación al uso residencial, que 
confi ere no solamente distintas actividades en función del residir, sino una activi-
dad constante que no se limita a días u horarios fi jos como si lo son las actividades 
de tipo terciario. (fi g 47)
La identifi cación y valoración de estas relaciones que generan recorridos e itinera-
rios implica la importancia de ir más allá de conservar edifi cios o tejidos, sino que 
pueden ser las dinámicas que otorgan vitalidad a la ciudad antigua que tiende a 
especializarse.
- COMPLEJIDAD FUNCIONAL
La palabra complejidad, de origen latino, signifi ca tejer o enlazar23. La Moderni-
dad marcó a la complejidad funcional de la ciudad como un problema genera-
do por la mixtura confusa de usos y actividades, pero como hoy nos queda claro 
su propuesta especializadora de sectores urbanos y segregadora de funciones 
creó muchos desequilibrios funcionales en las ciudades. En cierta forma el plan-
teamiento moderno que trato de “desamarrar” este tejido tan complejo, es decir 
de simplifi car esta complejidad.
Sin embargo tras el fracaso de esta simplifi cación de la ciudad, la contempora-
neidad asume a la complejidad como un valor. En el caso de la ciudad antigua 
la complejidad consigue una “difícil unidad conseguida con la inclusión”(VENTURI 
1972). Ya que la mixtura de usos genera una complejidad urbana que en lo con-
temporáneo se reconoce como un factor que crea niveles mayores o menores de 
intensidad, fl ujos y relaciones que indiscutiblemente deben ser observados en la 
planifi cación de proyectos urbanos dentro de la ciudad antigua24. 
Esta complejidad si bien es un reto para la organización de la ciudad como ente 
regulador, es una oportunidad para evitar su deterioro, abandono y marginaliza-
ción.  Pues la combinación de usos terciarios y administrativos que por origen, sig-
nifi cado o tradición ocupan la ciudad antigua, se complementan con la vivienda 
que siempre fue la tipología cuantitativamente mayoritaria, las actividades que 
otorga el uso residencial dan peso y consistencia a la ciudad antigua que hoy 
tiende a especializarse y simplifi carse. (fi g 47)
- CAPACIDAD DE PERMEABILIDAD
El reconocimiento de la multiplicidad de usos y la complejidad urbana de la ciu-
dad antigua como valores, permiten plantear nuevas posibilidades de relaciones. 
Por otro lado, las nuevas lógicas de ocupación de las áreas públicas y privadas 
de la ciudad, tanto en uso como en dominio permiten por ejemplo que espacios 
de dominio privado como los interiores de las manzanas puedan convertirse en 
espacios de uso público y también de conexión entre calles y edifi cios, antes im-
penetrables o inconexos. 
23 Complejidad: palabra de origen latino proviene de “complectere”, cuya raíz “plectere,” significa tejer o enlazar.
24 En las composiciones complejas, un compromiso especial con el todo refuerza las partes. (VENTURI 1972)
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Estas nuevas lógicas de funcionamiento, permiten plantear la permeabilidad de 
la manzana o de la parcela,  que tradicionalmente se constituyeron en elementos 
límite entre lo público y lo privado, creándose nuevos lugares de encuentro o de 
transición, que permiten alternativas para las diferentes intensidades urbanas que 
se deben manejar en la ciudad antigua contemporánea como un lugar complejo 
y multifuncional.
El romper la impermeabilidad de la manzana o de la parcela  tanto en lo funcio-
nal como en lo formal, permite aprovechamiento de espacio infrautilizado. Desde 
el punto de vista residencial -como uso que da equilibrio al casco antiguo- esta 
posibilidad de uso del espacio interior de manzana tienen un gran potencial para 
complementarlo. El cambio de paradigma en el uso y aprovechamiento de los 
espacios privados permite aprovechar y a la vez complementar de manera fun-
cional y sostenible espacios de equipamiento y áreas abiertas para niños, jóvenes 
y adultos mayores.   
Las nuevas lógicas de uso y ocupación de los espacios públicos y privados, van 
generando una nueva conciencia en cuanto a las posibilidades de relaciones 
que en ningún caso se simplifi can, sino que se diversifi can. La relación entre acti-
vidades y funciones que permite esta permeabilidad posible se da no solo en la 
cota cero o en el plano horizontal sino entre los diferentes niveles de las edifi ca-
ciones y de la calle, es decir que el plano horizontal se desdobla. La familiaridad 
contemporánea con el uso de ascensores, rampas y escaleras eléctricas permiten 
usos de espacios que antes no se concibieron como lugares en los que fuera posi-
ble el desarrollo de actividades cotidianas.
La multiplicidad de usos potencia la capacidad de permeabilidad en la ciudad 
antigua, permite la posibilidad de traspasar las manzanas cerradas,  abrir la com-
pacidad de la arquitectura, y fl exibilizar la rigidez de algunos tejidos. (fi g 47)
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3. LA CONTINUA TRANSFORMACIÓN DE LA CIUDAD HISTÓRICA
ESTRATEGIAS DE TRANSFORMACIÓN. QUITO, LISBOA Y BARCELONA 
Todas las ciudades han adecuado en algún momento de su historia, su estruc-
tura, tipologías, formas y usos, a los cambios que se producen en las actividades 
y funciones que justifi can su existencia (ITRIAGO 2006), y más allá de las discusiones 
teóricas y proyectuales, existe en las ciudades un refl ejo de esta adaptación que 
se ha dado circunscrita a posiciones conservadoras, progresistas o de indiferen-
cia que nos demuestran en la práctica como la ciudad y su tejido residencial 
-siempre minimizado frente al monumento- respondió a la necesidad de transfor-
mación.
Las intervenciones transformadoras de Haussman o los proyectos renovadores de 
los Modernos hoy forman parte del patrimonio “a conservar”, entonces los ele-
mentos que un día se creyeron contradictorios o amenazantes para la ciudad 
antigua no son más que parte del proceso  dinámico de reconstrucción de la 
ciudad sobre sí misma, pasado el tiempo estos elementos “contradictorios” se 
vuelven parte de la historia de la ciudad, hecha de capas que se corresponden 
con su época. 
La continua reconstrucción de la ciudad es un proceso natural, pues toda mate-
ria tiene fecha de caducidad, o bien su estado se ha de transformar, por lo tanto 
no puede ser eternamente igual. Entonces esta idea de estatizar la ciudad a una 
época solo ha provocado la muerte de los núcleos antiguos de ciudad o los ha 
convertido en museos enormes.
Hoy ante lo frenético de los cambios económicos y sociales1, el reto de la ciudad 
contemporánea es más que nunca la capacidad de reconstrucción sobre sí mis-
ma, esto es un tema de absoluta vigencia, pues más allá de la ciudad antigua, 
también las áreas menos antiguas de las ciudades se enfrentan a la necesidad 
de transformación, pues el deterioro y la caducidad de los tejidos o edifi caciones 
es inevitable. Y si se afi rma esto, este fenómeno es aun más evidente en tejidos 
funcionalmente más simples. 
El fenómeno de las ciudades que se contraen (shrinking cities2) por ejemplo, co-
1 Hay ciudades que crecen exponencialmente, mientras que otras menguan y sufren radicales transfor-
maciones como resultado de la evolución de los procesos económicos y las nuevas realidades migratorias. Las 
estrategias urbanas locales han pasado a ser el componente clave de la planificación urbanística para responder 
a estos problemas. ESTUDIO PRELIMINAR SOBRE LOS ASPECTOS TÉCNICOS Y JURÍDICOS RELATIVOS A 
LA CONVENIENCIA DE DISPONER DE UN INSTRUMENTO NORMATIVO SOBRE LA CONSERVACIÓN DE LOS 
PAISAJES URBANOS HISTÓRICOS. PARÍS, 20 de marzo de 2009. UNESCO 
2 Se refiere al fenómeno de ciudades densas que han experimentado un notable pérdida de población. La 
emigración de los residentes es una causa común de la contracción de la ciudad. Dado que la infraestructura de 
dichas ciudades fue construida para soportar una población más grande, cuando pierden población su manten-
imiento puede llegar a ser un problema grave.  El fenómeno de la contracción de las ciudades generalmente se 
refiere a un área metropolitana que experimenta una pérdida significativa de la población en un corto período de 
tiempo, se conoce también como contraurbanización, desconcentración metropolitana, y la vuelta metropolitana. Se 
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existe con el fenómeno de la expansión; las ciudades crecen hacia límites in-
sospechados demandado nuevos recursos y absorbiendo cada vez mas áreas 
naturales, que son fuentes de agua, aire y biodiversidad;  pero al mismo tiempo 
que se ocupan las zonas de reserva natural se van abandonado áreas urbanas 
consolidadas que tienen la capacidad de cumplir las funciones que demanda 
la expansión. La evolución y adaptación de los tejidos de la ciudad existente 
por tanto es una actitud que se debe asumir no solo desde el punto de vista ro-
mántico del valor de la ciudad tradicional, sino como una forma de enfrentar lo 
insostenible de la expansión sin límites.
La indiferencia ante la necesidad de transfomación provoca disminución de resi-
dentes permanentes en las zonas históricas de las ciudades, esto signifi ca que la 
ciudad crecerá en otros lugares y también implica la aparición o incremento de 
espacios vacios, edifi cios o tejidos obsoletos y sin actividad que rompen la conti-
nuidad, compacidad, complejidad y consistencia, principales características de 
los corazones antiguos de ciudad. 
La trasformación es inherente a la ciudad (Busquets 2001), el casco antiguo de la ciu-
dades es un fragmento de los muchos que componen la ciudad, sin embargo es 
aquí posiblemente donde se hace más evidente las consecuencias de asumir la 
trasformación como un proceso natural de adaptación o de pretender que esta 
parte de la ciudad debe permanecer inmutable. Simplifi car la ciudad antigua y 
minimizar sus funciones parece el camino más fácil para esta inmutabilidad, pero 
aun así, los cambios se dan porque nada es permanente3. De esta pretensión de 
abordar la ciudad antigua como algo referido a la permanencia de sus formas 
aparecen fenómenos como la Urbanoporosis (ver pag 65). 
 
Encontrar que estrategias se adoptan en la época contemporánea para abor-
dar la reconstrucción de la ciudad sobre sí misma es un tema a analizar en esta 
investigación. De estos ejemplos que se pueden analizar desde la práctica es po-
sible inferir algunas de las formas contemporáneas de afrontar la transformación 
ante fenómenos que se han ido haciendo evidentes en los corazones antiguos 
de ciudad. Se intenta hacer un acercamiento de este proceso en ciudades que 
han abordado su reconstrucción, transformación, o reciclaje; refuncionalización, 
substitución o recomposición de edifi cios y tejidos. 
Como un ejercicio para encontrar distintas dinámicas frente a problemas pare-
cidos, en un primer acercamiento se estudian los corazones antiguos de Quito, 
Lisboa y Barcelona. El análisis de las estrategias y la elección estos cascos anti-
guos como casos de estudio parte de la premisa de que en el caso del casco 
antiguo de la ciudad ya sea en base a un “Plan Urbano” que establece líneas 
claras o por políticas de emergencia se establece que contemporáneamente el 
fortalecimiento de la residencia es fundamental para lograr un equilibrio en las 
funciones urbanas.
popularizó en referencia a Europa Oriental post-socialismo, cuando las antiguas regiones industriales cayeron bajo 
la privatización occidental y el capitalismo. En las ciudades de los Estados Unidos, por el contrario, se refiere a 
la pérdida de residentes y funciones en los centros urbanos densos, mientras que las áreas suburbanas externas 
continúan creciendo. Hay algunos problemas con el que re relaciona el decrecimiento de las ciudades que pierden 
población e intensidad de uso por una variedad de razones complejas, pueden incluir una población que envejece, 
las industrias cambiantes, la contracción intencional para mejorar la calidad de vida, o una fase de transición. 
(OSWALT y VOLCKERS 2006)
3 No existe forma, porque la forma es inmovilidad, mientras que la realidad es movimiento. Lo que es real 








3.1 QUITO: LA RESISTENCIA AL CAMBIO
3.1.1. ANTECEDENTES
Quito, está ubicada en un valle alargado en medio de las estribaciones de la 
Cordillera de los Andes a 2800 msnm, al mismo tiempo está muy cerca de la línea 
ecuatorial. Su centro histórico se ubica literalmente en el corazón de la ciudad 
(fi g. 49,51 y 53).   En el sitio donde hoy se ubica el centro histórico existieron asen-
tamientos desde 1030 años a.C. Quito, sin embargo la ciudad de colonización 
española que hoy conocemos fue fundada en 1534.
En 1978, el casco antiguo de Quito fue declarado Patrimonio Cultural de la Hu-
manidad y el peso de este título incidió en una actitud totalmente conservacio-
nista, el abordaje de lo urbano desde entonces se ha circunscrito principalmente 
al monumento, la intervención de las edifi caciones destinadas a vivienda se ha 
sometido a estrictos reglamentos de restauración de edifi cios cuya tipología es 
hoy obsoleta, los reglamentos y ordenanzas referidos a la intervención tampoco 
han mediado ni con la realidad social ni con la capacidad económica de los 
propietarios. 
Esta ciudad hasta casi el día de hoy se apegó a la permanencia de sus formas 
y tejidos, dentro de su casco antiguo existen importantes sectores residenciales 
tradicionales y populares, sin embargo, la planifi cación e intervención urbanas 
hasta hace muy poco se centraron en la conservación de sus monumentos co-
loniales, de las grandes plazas públicas y algunas zonas peatonales de interés 
turístico y cultural. Si bien es cierto, dentro de este proceso de recuperación de lo 
monumental el casco antiguo fue rescatado del terrible descontrol urbano como 
lo era la total ocupación de las aceras, calles y plazas por el comercio informal 
(propagador del crimen organizado) y la difícil circulación y aprovechamiento 
de la ciudad por parte de los residentes, no es menos cierto que solucionar esta 
problemática no ha incidido en la recuperación de la población residente.
El casco antiguo de Quito es un lugar vital y continua siendo el corazón de la 
ciudad, sin embargo el proceso de especialización ha provocado degradación 
y precarización en las zonas residenciales. Hoy este caso antiguo recibe múlti-




ples reconocimientos mundiales por su valor pa-
trimonial y potencial turístico sin embargo pre-
senta problemas de inseguridad, marginalidad, 
pobreza, accesibilidad y pérdida de residentes 
permanentes. El uso residencial va en disminu-
ción pese a los millonarios recursos invertidos4 e 
innumerables programas de intervención que 
no responden a los cambios tipológicos de la 
vida contemporánea. 
Ciudad con Modelo Absolutista
Quito es una de las 800 ciudades que se funda-
ron en América durante la conquista española5, 
sin embargo de que se construye bajo un mo-
delo ideal reticular, en su confi guración se pue-
den observar las capacidades y controversias 
de la adaptación de la retícula a condiciones 
geográfi cas casi extremas.  En el caso de Hispa-
noamérica, la retícula se plantea como un mé-
todo de ocupación de un territorio totalmente 
desconocido y su implantación generalizada sin 
duda se debe a que es un “modelo altamente 
elástico con capacidades intrínsecas de recon-
fi guración” (CORREA 2013).
El modelo de ciudad hispanoamericana se de-
sarrolló en torno a tres elementos urbanos, la 
plaza, la iglesia y la calle, siendo la plaza el pun-
to de partida para comenzar el trazado de la 
ciudad, se emplazó por lo general en el sitio más 
privilegiado del territorio a ocuparse, el resto de 
cuadras o manzanas -en el caso de Quito-, se 
dividieron en ocho partes para repartirlas entre 
los fundadores o pobladores. A las congrega-
ciones religiosas se entregaron manzanas ente-
ras para que edifi caran sus iglesias e instalacio-
nes monacales. Además de la plaza mayor, las 
otras plazas, denominadas menores6 general-
4 Según Datos del Distrito Metropolitano de Quito, solo 
la municipalidad de Quito ha invertido en rehabilitaciones prin-
cipalmente de monumentos y espacios públicos  500 millones 
de dólares entre 1980 y 2014. Sin contar con los recursos que 
invierte directamente el Estado a través de los  Ministerios de 
Cultura, Turismo y Vivienda. (2014)
5 Quito fue fundada por Sebastián de Benalcázar en 
1834, es una de la primeras ciudades fundadas en Améri-
ca del Sur. La conquista de los Andes septentrionales fue 
motivada principalmente por el rumor de que en Quito se 
encontraba el tesoro de Atahualpa. En el sitio donde hoy se 
ubica el centro histórico existieron asentamientos desde 1030 
años a.C. pero a la llegada de los españoles, la ciudad se 
encontraba en cenizas ya que días antes había sido destruida 
por el general inca Rumiñahui con el objeto de que los 
españoles no encontraran nada al llegar.
6 En general las plazas menores ocuparon muchas 
veces una extensión igual que la plaza mayor es decir una 
manzana completa (este es el caso de Quito), por lo que lo de 
“menores” se refiere más bien a que era menor su jerarquía 
en términos de los edificios que lo rodeaban, pues la plaza 
51  Quito 1734. Fuente: Archivo  General de Indias.  Quito 1751 por La 
Condamine Fuente: Biblioteca Nacional de Francia. 
Fotografía area de Quito remarcado el centro Historico con linea roja. 
Fuente: Una línea en los Andes.
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mente se ubicaron frente a los edifi cios de las comunidades religiosas. Así la plaza 
mayor y las plazas menores de la ciudad hispanoamericana son espacios en los 
que el elemento dominante es el edifi cio religioso. 
Si bien las plazas están rodeadas por edifi cios monumentales, la gran mayoría del 
tejido que las rodea son edifi cios de arquitectura tradicional que fueron o aun son 
edifi caciones dedicadas a vivienda; los estilos predominantes son el colonial y el 
republicano, las fachadas son paralelas a la calle, sin retranqueos, con llenos que 
predominan sobre los vanos y con cubiertas inclinadas de teja. Las fachadas de 
los edifi cios conforman pieles impermeables que cierran las manzanas, constitu-
yen el limite visual y físico de entre lo público y lo privado.
Un modelo invariante?
En general los modelos urbanos se plantean como una cosa u objeto reproduci-
ble y no como un proceso. Como se ha descrito la ciudad de Quito en su con-
fi guración inicial nace de un modelo fuertemente impuesto, que aun con la di-
fi cultad de la topografía, marcó el crecimiento la expansión de la ciudad, que 
siguiendo el modelo fundacional es la sumatoria de retículas superpuestas. 
Si la ciudad nueva está marcada por el modelo reticular de manzanas cerradas 
y calles rectilíneas, el centro de la ciudad mantiene férreamente este tejido “pa-
trón” que no ha variado en 500 años. Pero si bien el soporte no cambia  mayor-
mente, es el grano que conforma los tejidos el que sí ha cambiado, aun cuando 
se pretenda que el centro histórico de Quito es el “mejor conservado de Latinoa-
mérica”, no se puede decir que este no ha cambiado, con plan o sin plan lo ha 
hecho. 
Hasta la mitad del siglo XX el centro histórico de Quito va evolucionando de for-
ma natural, es decir la sustitución y transformación es lenta siguiendo el esque-
ma tradicional de sustitución, adaptación o transformación unitario y aislado, es 
decir por parcela dentro de los límites de la manzana, esto variará a partir de los 
años 60s  del siglo XX y se agudizará durante el “boom petrolero” del Ecuador, 
que cambia la dinámica económica de la ciudad, lo que se refl eja en la ciudad 
y su rápido crecimiento hacia el Sur y Norte (fi g 54).  El centro se convierte en un 
espacio que acoge a nueva población de origen rural o de ciudades más pe-
queñas, acoge también lo informal y lo marginal, el centro se vuelve mas centro 
que nunca, y ante este vertiginoso e inesperado cambio, la vivienda y la residen-
cia son cada vez más precarias pues el centro entra en un proceso de deterioro 
por desinversión7. En este caso el centro de la ciudad se asume como espacio de 
pobreza, pero la inmovilidad de las inversiones económicas o de planifi cación ur-
bana no signifi ca que no se transformó, la degradación y adaptación emergente 
transforman el parcelario y la lógica funcional y tipológica tradicional.
mayor a más de la iglesia estaba rodeada de los principales estamentos de poder de la época.
7 La desinversión se refiere a un momento en que no se realiza ningún cambio, mejora o sustitución en 
las edificaciones y tejidos, en el caso de Quito esto se da por la tendencia de la ciudad a crecer hacia el Norte 
y el Sur que ofrecen en ese momento mejores condiciones en cuanto infraestructura, accesibilidad y servicios 
básicos. (PEREZ Arteta 1991)
52 Quito, imágenes del 
centro histórico. Plaza y 
Convento de Santo Do-
mingo, tipica calle de 
edfi caciones de vivienda, 




En 1978, Quito y  Cracovia son las primeras ciudades en ser declaradas Patrimonio 
Cultural de la Humanidad. El título que recibe la ciudad incidirá decisivamente en 
la orientación de la planifi cación de la ciudad antigua. Como se ha visto Quito 
producto de un modelo absolutista, es una ciudad que se estructura en torno a 
sus edifi cios representativos, que se conjugan con la sencillez y homogeneidad 
de la tipología del conjunto urbano de la edifi cación residencial. Dadas las di-
mensiones del centro, los recursos económicos y las corrientes de pensamiento 
que llegan desde Europa para abordar la ciudad, los esfuerzos de recuperación 
de la ciudad antigua que estaba en proceso de degradación se enfocarán en 
los monumentos y la” imagen del conjunto”. Esta idea de permanencia de la 
ciudad está fuertemente enraizada en el modelo fundacional que relacionó las 
ideas de los conquistadores y su poder sobre los conquistados, la ciudad de apa-
riencia regular por su trazado, espacialmente está jerarquizada mediante la dis-
posición de la plaza y la iglesia.
La arquitectura monumental-religiosa será objeto primordial de restauración, re-
habilitación, reutilización y adaptación. Los criterios de intervención serán toma-
dos de la escuela italiana de Restauro. El tejido se asume como inalterable y la 
vivienda se enfoca desde lo individual y por parcela, su principal valor en este 
contexto es su tipología arquitectónica y tecnología constructiva. 
53  Arriba:  Quito mapa 
de 1751 realizado por 
la expedición de La 
Condamine en la que 
se hace notoria la con-
cepcion de la ciudad 
desde sus monumentos. 
Abajo izquierda:  Pla-
nimetria realizada por 
Harvard School of De-
sign 2013, del trazado 
urbano y con los mo-
numentos. Fuente: (CO-
RREA 2013). Derecha, 




La residencia como uso colectivo no es abordado hasta los años 90s del siglo XX, 
en que empiezan a desarrollarse algunos programas de mejora de los barrios y 
las viviendas.
Una tipología infl exible?
Los edifi cios religiosos y las plazas son el elemento referencial, ordenador y pre-
dominante, Quito fue concebida desde sus monumentos y por ello no es de ex-
trañar que la permanencia de estos, esté fuertemente arraigada. Sin embargo al 
analizar el parcelario del centro de Quito es evidente que el tejido mayoritario es 
el doméstico. Así mismo la forma de este trazado y su confi guración actual nos 
muestran el proceso de transformación que ha sufrido desde el origen, es decir la 
permanencia se ha remitido a la imagen y al trazado vial. 
El tejido de la ciudad es en damero, la  edifi cación sobre el parcelario no es en 
corona, la tipología de vivienda andaluza con patios y con alturas de entre 1 y 3 
plantas y se mantiene vigente hasta los años 60s del siglo XX pues es acorde a la 
forma de vida y a la economía del país que se basa en la agricultura. 
El boom petrolero trasformará a Quito, capital del país en el centro económico 
y administrativo, al norte y al sur de la ciudad (fi g 54), se implanta la industria, el 
comercio y la vivienda para una población que crece masivamente. Por lo tanto 
llegados los 70´s del siglo XX, la tipología de edifi caciones va a resultar obsoleta o 
limitante para las nuevas formas de vivir.
En el casco antiguo el tamaño de las parcelas fl uctúa entre 80m2 y 8000m2, pero 
el promedio es de entre 400m2 y 600m2. Por lo que observar su proceso de trans-
formación y adaptación nos permite visualizar la realidad de la “ aparente per-
manencia” que no es tal.
En cinco siglos de transformación del parcelario son notorias dos características, 
el respeto al límite de la manzana y la subdivisión del parcelario con líneas or-
54 Proceso de antropizacion 
de Quito desde 1900 hasta la 
actualidad. En el gráfi co 2 se 
especifi ca la ubicación del 
casco antiguo con respecto 
al crecimiento. Fuente: ela-




togonales, sin embargo llegado el siglo XXI el parcelario es muy complejo y la 
trasformación y adaptación de la residencia ya no es posible respetando las ca-
racterísticas tradicionales y tipológicas del modelo.  Fruto de este proceso de 
transformación del parcelario se ha generado el aparecimiento de pasos de ser-
vidumbre o “el zaguán” como se denomina popularmente, un paso que si bien 
permiten ocupar la parcela, que por tipología se divide en bloques con patrio 
central, actualmente no generan un uso efectivo del suelo (fi g 55).
55 Análisis del proce-
so de transformación 
del tejido, manzana 
y parcelario desde el 






Vista de interiores de manzana de la Av. 
24 de Mayo. Se puede ver como los patios 
interiores se van ocupando con edifi cacio-
nes precarias, están desocupados o infrau-
tilizados. Fuente: Instituto de Patrimonio del 
Distrito Metropolitano de Quito.
56 La tipología tradicional de 
casa patio en el tiempo se ha 
ido adaptando, las parcelas 
de grandes dimensiones van 
siendo ocupadas o divididas 
en diferentes propiedades y 
a su vez estas se subdividen 
en unidades de vivienda in-
teriores a los que se accede 
mediante pasos de servidum-
bre estrechos y forzados, esta 
forma de adaptación no per-
mite una ocupacion óptima 
del suelo. Las soluciones de 
vivienda por tanto son pre-
carias o poco funcionales, 
la iluminación y ventilación 
naturales están limitadas a 
patios pequeños o retiros que 
quedan entre edifi caciones 
nuevas y antiguas.  Fuente: 
Elaboración propia.
57 Acercamiento del parcelario, se remar-
can las diferentes categorías de espacios 
libres al interior de las manzanas. Acerca-
miento de los espacio libres en todas sus 
categorias y acercamiento con espacios 
libres infrautilizados Fuente: Elaboración 
propia a partir de planimetría de Harvard 
School of design para  el metro de Quito.
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Esta forzada forma de adaptación de la parcela se da actualmente por la nor-
mativa que regula estrictamente la conservación de las edifi caciones y tipología, 
esto al ser en la práctica y por diversos motivos inviable ha provocado la degra-
dación, precarización de la vivienda y la defi ciente habitabilidad y funcionali-
dad. Si observamos los espacios libres existentes y tratamos de sumarlos observa-
mos que hay mucho suelo libre en distintas categorías de uso, y la mayor parte 
de espacios libres al interior de manzana no se aprovechan en conjunto pues la 
conservación de la tipología es hasta hace solo unos años una camisa de fuerza 
que según las propuestas de adaptación de la vivienda no se había analizado 
hasta época muy reciente, como se observará en el análisis de las estrategias de 
adaptación y transformación de la vivienda (fi g 55, 56 y 57).
3.1.2. LAS ESTRATEGIAS DE LA ADAPTACIÓN 
Al hablar de las estrategias de transformación de los tejidos y uso residencial en el 
caso del centro de Quito se puede decir que estas en general han sido de con-
servación de la imagen y la tipología, dentro de esta tendencia se circunscriben 
las dos primeras estrategias que se identifi can en este análisis, la tercera estra-
tegia que es bastante reciente (2009) y es notorio que desde la Municipalidad 
se empieza a asumir que la escala de la transformación ya no puede limitarse 
a la tradicional o a realizarse bajo los cánones conservativos, pues pese a los 
esfuerzos técnicos, políticos y económicos las dos primeras estrategias no habían 
causado mayor impacto en un problema que siempre fue evidente, la pérdida 
de población residente y el aumento de la precarización de la vivienda con sus 
respectivas consecuencias.
Primera estrategia: La re-funcionalización de los monumentos
Hasta 1978 la ciudad histórica de Quito se mantiene en espera, en el proceso de 
transformación, la dinámica económica de la ciudad generó que la inversión y 
la planifi cación se desplace al norte y sur de la ciudad. 
Después de 1978 la declaratoria de Patrimonio de la Humanidad pone en mar-
cha procesos de recuperación de los monumentos de la ciudad, monasterios, 
iglesias y casas de la antigua “nobleza” colonial y republicana. Esta estrategia 
entrará en su máximo apogeo después de 1987 en que se produce un terremoto 
de grandes proporciones que pone en peligro a varios monumentos de la ciudad 
y a viviendas y edifi cios considerados de alto valor patrimonial.
Dadas las circunstancias y la cantidad de edifi caciones por intervenir, con esta 
estrategia se pone énfasis en la transformación de edifi cios puntuales, en este 
caso la transformación se refi ere a establecer nuevos programas de uso, ya que 
estos edifi cios se han quedado en desuso por su deterioro y la falta de recursos de 
sus propietarios para afrontarlo,  como por la desaparición o pérdida de vigencia 
de su actividad original.  
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Se plantea entonces la “refuncionalización”8 una estrategia que desde la escala 
arquitectónica promueve la conservación de cada edifi cio proponiendo nuevos 
programas de uso, en lo urbano se trata de generar nuevas formas de relación 
con su área de infl uencia inmediata. En este sentido se puede decir que se traba-
jó en lograr una mejor relación del objeto arquitectónico de grandes dimensiones 
dentro de la escala urbana, pues muchos de estos edifi cios que ocupan manza-
nas enteras por su función original eran de carácter introvertido y tenían puntos 
de relación muy limitados con la trama urbana, pero por otro lado no se plantea 
un plan que integre estas relaciones en una escala más global.
La refuncionalización como estrategia de abordaje de la transformación difícil-
mente incidió en la vivienda y mejora de su calidad y cantidad, pues esta se basó 
en la recuperación de los Monumentos desde una mirada muy conservadora de 
la restauración arquitectónica por lo que los usos residenciales difícilmente y en 
pocos casos se adaptaban teórica o funcionalmente dentro de esta estrategia 
(Fig 58). 
Tal vez el valor más importante de esta primera estrategia fue incorporar al tejido 
urbano los monumentos que pese a su gran valor artístico y arquitectónico por su 
uso generalmente religioso monacal no formaban parte de la vida cotidiana, su 
recuperación sin embargo tuvo más incidencia en la escala metropolitana por la 
creación de grandes equipamientos y centros de carácter cultural o institucional. 
Se intervinieron también edifi caciones de uso de vivienda para restablecerlos a 
su uso original pero en el fondo, la intervención estaba más bien relacionada con 
la conservación de la tipología tradicional. Por lo tanto los proyectos resultaron 
aislados, puntuales y de poca incidencia en lo residencial.
Esta estrategia se desarrolla entre 1987 y 2008 con inversiones del Estado, la Junta 
de Andalucía y de diversos países cooperantes. Incluyéndose no solo la interven-
ción de las edifi caciones sino también del espacio público, principalmente plazas 
y parques en torno a los monumentos.
Segunda estrategia: La rehabilitación de viviendas y proyectos aislados
59 Recorte de prensa de pro-
yecto de vivienda enmarca-
do en la segunda estrategia 
de intervención. El proyecto 
se edifi ca sobre un conjunt de 
solares vacios.   Fuente: Diario 
La Hora 17.08.2003.
El enfoque de las intervenciones sobre edifi cios puntuales y de valor excepcional 
o monumental evidentemente no tuvo el efecto esperado en el contexto resi-
dencial, en lugar de incidir en su permanencia o incremento, generó una nueva 
8 “La refuncionalizacion es la acción que se realiza para que algo que es capaz de funcionar pero que ha 
dejado de hacerlo o ha perdido esa aptitud, vuelva a desempeñar la función debida.... En los centros históricos 
tiene como objeto crear nuevas actividades para incorporarlas en la vida actual devolviéndole su función social y 
recreando su labor cultural.” La refuncionalización se refiere al reciclaje de estructuras arquitectónicas obsoletas, 
sin comprometer su conservación, son susceptibles de aceptar nuevos usos y generar nuevas relaciones en su 
área de influencia urbana, en este caso la función sigue a la forma y mas allá de los conceptos de orden cultural 
o histórico resulta más económica que la construcción de edificios nuevos. (PEREZ Arteta 1991)
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dinámica, ya que si bien se revalorizó el centro en muchos aspectos y empezó un 
proceso de inversión privada en la mejora y rehabilitación de las edifi caciones de 
uso residencial de valor patrimonial (es decir las catalogadas), el uso residencial 
al que originalmente se destinaban se reemplazó por usos terciarios de servicio al 
turismo y a la cultura. Muchas de las edifi caciones se destinaron a equipamientos 
públicos más que de escala barrial de escala metropolitana. Es decir con esta es-
trategia se inició un proceso de desequilibrio de funciones, en la que la residencia 
fue perdiendo terreno.
La conservación de las edifi caciones por su valor patrimonial vs la difi cultad de 
adaptación de viviendas de acuerdo a la realidad contemporánea van siendo 
notorias. El área de primer orden del centro por su cambio de uso va despo-
blándose aceleradamente mientras los barrios periféricos del centro se densifi -
can, pero en base a una adaptación de las edifi caciones forzada y precaria. La 
mayor parte de viviendas que originalmente fueron concebidas para uso unifa-
miliar, se improvisan o adaptan para satisfacer la demanda y la necesidad de los 
propietarios de obtener rentas, sin ningún tipo de planifi cación ni arquitectónica 
ni urbana9, y dada la estricta normativa de intervención la mayoría de estos tra-
bajos se realizan sin autorización ni supervisión municipal.
Desde el Municipio de Quito se empiezan a trazar algunos planes y proyectos 
para mejorar esta situación, mejorar la calidad de las viviendas, y así evitar la 
“tugurización”10 del centro y la marginalización social que se iba produciendo.
Desde 1998 se inician iniciativas de vivienda municipal, se plantean algunos pro-
yectos de obra nueva en espacios vacantes o en solares en que la edifi cación se 
había destruido totalmente, se plantearon muchos incentivos para la recupera-
ción de la población residente no precaria. Entre 1998 y 2009 se construyen desde 
la iniciativa pública, 2015 viviendas nuevas en 70 proyectos de obra nueva.
Dentro del marco de la rehabilitación de viviendas patrimoniales y continuado 
con la política de conservación del centro desde un ámbito de intervención uni-
tario (es decir edifi cio a edifi cio), se crea el programa municipal “Pon a punto tu 
Casa” rehabilitándose entre  2003 y 2009 cerca de 300 viviendas, estas actuacio-
nes se encaminan primordialmente a la mejora de la estructura y de las instala-
ciones sanitarias, cuartos de baño y cocinas. 
Entre 2009 y 2012 bajo el mismo programa se intervienen 500 inmuebles, de igual 
manera la intervención es puntual, se intervienen principalmente la estructura de 
los tejados, los sistemas de recolección de aguas lluvias y el adecentamiento de 
las fachadas. Es decir la preocupación de la conservación de tipologías e ima-
gen evade los problemas de fondo: la difícil adaptación de las viviendas como 
objetos aislados a las necesidades contemporáneas de residencia y su desde 
perspectiva la difi cultad de lograr efi ciencia y funcionalidad desde la escala uni-
taria. 
Aunque esta estrategia se mantiene durante 9 años, resulta emergente, pues en 
la primera y segunda etapa del programa “Pon a punto tu casa”, la inversión no 
supera los $10 000 dólares por edifi cación, dadas las áreas de construcción de las 
9 Dada la estricta normativa de conservación de las edificaciones que solo admite trabajos de rehabilitación 
y restauración, los propietarios de bienes inmuebles realizan adaptaciones provisionales o permanentes de baja 
calidad estructural y funcional. El aprovechamiento de las edificaciones se vuelve especulativo y se orienta a captar 
el mayor numero de inquilinos con la menor inversión posible.
10 “La segregación residencial en Quilo varía en su forma y contenido desde los años sesentas, debido a 
que los sectores populares enfrentan el dilema de su inserción residencial desde una situación de carencia de 
alternativas. Ante la ausencia de OPCIONES residenciales, los sectores populares se han visto en la obligación 
de desarrollar extremas ESTRATEGIAS de reproducción. Una estrategia global de reproducción que toma cuerpo 
bajo tres formas fundamentales: a) La TUGURIZACION en las zonas centrales, con una tendencia de desarrollo 
hacia el Sur; b) las BARRIADAS populares en las zonas periféricas de expansión reciente y c) la articulación de 
zonas pobladas aledañas a la ciudad, a través de MIGRACION TEMPORAL.” (CARRIÓN 1992)
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y visión conservacionista para adaptar o intervenir las edifi caciones y convertirlas 
de unifamiliares en multifamiliares no se había replanteado desde la municipali-
dad. 
Los primeros proyectos residenciales que se plantean redefi niendo la escala de 
intervención son sumamente recientes. Estos proyectos replantean la interven-
ción de las vivienda desde la parcela como unidad mínima, ampliando el ámbito 
de actuación a la manzana, con esta estrategia no se redefi ne totalmente el 
parcelario, pero si reorganiza los espacios libres del interior de manzana que por 
separado no representan ningún aporte a la mejora de la vivienda, y que como 
se puede ver en los gráfi cos 56 Y 57 actualmente se constituyen en gran parte en 
espacios sin uso o infrautilizados,  mientras que en conjunto conforman espacios 
aprovechables desde lo residencial como una actividad que va mas allá de vi-
vienda como unidad habitacional.  Al agrupar los espacios libres interiores de las 
parcelas se logra un espacio común de tipo publico que se incorpora al tejido 
urbano.  La capacidad de permeabilidad es entonces una valor que se hace 
evidente en esta estrategia (Fig 59).
Si bien son proyectos bastante conservadores y tímidos en cuanto al alcance la 
propuesta arquitectónica, en cuanto a lo urbano se debe reconocer que existe 
un avance, se hace evidente que la intervención desde la parcela ya no es man-
datoria si se quiere lograr resultados mas allá de la recuperación de la imagen 
o del patrimonio, la incorporación de espacios interiores de manzana al espacio 
público y en defi nitiva al tejido permiten una mejor ocupación y aprovechamien-
to de la parcela para proponer diferentes tipologías de vivienda nueva de entre 
60m2 y 120 m2, y la rehabilitación de edifi caciones consideradas patrimoniales.
edifi caciones del centro histórico esta valor resulta bastante reducido para supe-
rar y mejorar de manera efectiva los problemas de las edifi caciones.
Tercera estrategia: La reconformación del parcelario
Sin embargo de la gran cantidad de recursos económicos y técnicos para la re-
cuperación edifi caciones y de residentes, y la mejora de la calidad de la vivien-
da, hasta 2010 que se realiza el último censo de población es evidente que no 
se avanza en los objetivos y la tasa de pérdida de población continua subiendo 
(Tabla 1). 
Los programas de intervención de bienes inmuebles patrimoniales específi cos 
deja de ser una prioridad para la municipalidad y empiezan a plantearse nuevos 
equipamientos y mejora sustancial del espacio público. Es importante recalcar 
que la intervención del espacio público en el centro histórico de Quito, desde 
2010 se desplaza a localizaciones que no están directamente relacionadas con 
los monumentos de la ciudad y se enfocan mas a la mejora de espacios libres, 
plazas y calles de las zonas menos turísticas y mas residenciales.  
Los resultados de las experiencias anteriores dejan claro que las prácticas utili-
zadas no han sido efectivas. La intervención del uso residencial desde la escala 
unitaria, es decir edifi cio por edifi cio, casa por casa,  la difi cultad de la normativa 
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59 Tercera estrategia, proyectos residenciales 
con reconformación del parcelario. En la página 
opuesta se analiza uno de los proyectos. se ana-
liza la escala de la transformación, así como los 
valores que se toman en cuenta para la transfor-
mación.  Fuente: Elaboración propia.
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3.1.3. CONCLUSIONES DEL CASO: ESCALA DE TRANSFORMACIÓN, URBA-
NOPOROSIS  Y  NUEVOS VALORES
De las tres estrategias identifi cadas, es evidente que las políticas de conservación 
monumental poco a poco han ido evolucionando hasta tomar un nuevo cami-
no, puesto que ante la problemática que aparece en los tejidos residenciales se 
va cambiando y evolucionando en los criterios de conservación y transforma-
ción, es decir que las posiciones en cuanto la transformación en el caso de Quito 
cambian desde la perspectiva de los resultados en cuanto a dos factores:
1.  El decrecimiento de población residente permanente
2.  El incremento de espacio de interior de manzanas infrautilizado o des-
ocupado.
En este caso se puede evidenciar como en los últimos 35 años la intervención 
desde el objeto arquitectónico como monumento ha evolucionado hasta adop-
tar políticas de intervención que logren equilibrar la situación de la residencia, es 
decir que el uso y actividades asociadas a este van tomando importancia frente 
a lo meramente estético y a las funciones administrativas y terciarias.  
Los datos de pérdida de población (Tabla 1) muestran como a medida que se van 
desarrollando las diferentes políticas de intervención del casco antiguo no se lo-
gra un avance en cuanto a conservación o recuperación de residentes, lo que 
desemboca en un cambio de actitud, pues intervenir los monumentos y espacios 
públicos por su valor artístico monumental no inciden o repercuten en la mejora 
de lo residencial y las diferentes problemáticas en cuanto a inseguridad, margi 
nalidad, pobreza, siguen presentes.
Por otro lado el desaprovechamiento de espacio urbano en los corazones de 
manzana ya sea por la obsolescencia de las tipologías o por la anárquica división 
del parcelario genera una situación preocupante, la ciudad tradicional conso-
lidada, continua y compacta pierde consistencia, y estos espacios desaprove-
chados se convierten en lugares para la precarización e informalización de la 
vivienda y la marginalización de los habitantes del centro. De los espacios libres 
en el centro histórico se puede evidenciar que gran cantidad de estos correspon-
den a corazones de manzana y pequeños patios o retiros laterales o posteriores 
los que se convierten en espacio infrautilizado (fi g 61 y 62). 
Las intervenciones puntuales y aisladas que han primado en la ciudad antigua y 
que tienen como objetivo primordial conservar imagen y tipología arquitectónica 
TABLA 1.  Evolución poblacional en 
el centro de Quito. Fuente:  Elabora-
ción propia a partir de información 
de la Secretaría de  Territorio, Habi-
tat y Vivienda del Distrito Metropoli-




60 CENTRO HISTORICO DE QUITO, nos ejemplifi ca la Urbanoporosis
TIPO 1. Infrautilización de suelo altamente urbanizado: la pérdida de residentes perma-
nentes de las edifi caciones y de los tejidos, signifi ca eliminar muchas actividades com-
plementarias a la residencia, como consecuencia de esto muchos espacios quedan 
sin uso ni actividad, 
FORMA b). Espacios vacios sin función al interior de manzanas, generalmente “retazos” 
de las parcelas que no cumplen ninguna función y que tampoco se pueden ocupar 
pues el acceso a ellos ha quedado limitado por el fraccionamiento, adaptación y ocu-
pación anarquía de las edifi caciones que ocupan los frentes de la parcela
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61 ARRIBA:  Espacios libres en el centro históri-
co.  ABAJO: Corazones de manzana y patios 
o retiros que son infrautilizados o están sin uso. 
Fuente: Elaboración propia a partir de plani-
metría de estudio de Harvard School of design 
para el Metro de Quito.
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no lograron el objetivo de conservar la ciudad como lugar para residir. Solo con 
la tercera estrategia, aunque de forma todavía muy primaria, se hace evidente 
que se ha reconocido que recuperar todo tipo de edifi caciones de tipología pa-
trimonial, no es sinónimo de recuperar residentes. 
En el caso de Quito en los últimos años se empieza a experimentar con las escalas 
de transformación desde lo urbano, se plantea la reconformación del parcela-
rio dentro de la manzana y las posibilidades de cambiar las lógicas del modelo 
urbano, que si bien tiene muchos valores es evidente que dadas las nuevas de-
mandas tipológicas, debe evolucionar y adaptarse. La escala de transformación 
ha variado ligeramente hacia una planifi cación desde la manzana como unidad 
de planifi cación. (fi g 60)
En cuanto a los valores contemporáneos adoptados para la trasformación se 
ha evolucionado muy poco en su concepción con respecto a los tradicionales, 
es notorio que el valor de uso, en este caso el residencial por sobre el valor del 
edifi cio como estructura permanente se reconoce pero en forma de proyectos 
aislados entre sí, es sin embargo más evidente que la capacidad de permeabi-
lidad del tejido se ha planteado como un aporte de espacios libres pequeños 
que permiten usos e intensidades en el marco de los residencial, además el apro-
vechamiento de iluminación y ventilación para las viviendas, se observa que en 
cierta medida se empieza a cambiar la lógica de la manzana cerrada.
En el caso de Quito y de lo observado en sus estrategias de transformación y 
adaptación del uso residencial a las necesidades contemporáneas es notorio 
que el “Residir” como un concepto que engloba un conjunto de actividades que 
conlleva la vida cotidiana del hombre como individuo o como parte de un grupo 
aun no está claramente asumido. 
60 Línea de tiempo estrategias y escalas de transformación. 
Fuente:  Elaboración propia 
LISBOA
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3.2  LISBOA: EL PESO DE LA MEMORIA
3.2.1. ANTECEDENTES
La ciudad antigua tiene una función de palimpsesto, es decir de pergamino que 
acoge sucesivamente escritos distintos (ASCHER 2010), cada ciudad según su histo-
ria guarda en su casco antiguo, más o menos características de varias épocas, 
pero existen ciudades como Lisboa, cuyo casco antiguo fue modifi cado de un 
solo golpe, y sin embargo, se sigue identifi cando a este lugar como su corazón 
antiguo. 
En el caso de Lisboa, su corazón antiguo más allá de su dimensión física y estéti-
ca, es una construcción social, en Lisboa la memoria del pasado está íntimamen-
te ligada a su reconstrucción, sobre las huellas de la ciudad antigua se construyó 
una ciudad moderna, totalmente distinta. 
Lisboa fue fundada por los fenicios (1200 a. C.), fue ocupada por los romanos, por 
los germanos y por los musulmanes. Finalmente en el siglo XII se anexó a lo que 
hoy conocemos como Portugal y se convirtió en su capital. Siendo la segunda 
ciudad capital más antigua de Europa, su casco antiguo es más bien moderno, 
la ciudad se reconstruyó en un 80% en 1755, después de que un terremoto, un 
maremoto y dos días de incendio la destruyeran.
Luego de la devastación, se crea una nueva ciudad, sobre la más vieja, de la 
que quedó poco. La “ciudad vieja” es la antítesis de lo que Manuel da Maia el 
mentalizador de la reconstrucción plantea para rehacer la ciudad, pues según 
sus refl exiones las calles angostas e irregulares fueron las que propiciaron que el 
desastre fuera mayor y muchísima gente perdiera la vida.
En el proyecto escogido para la reconstrucción, fruto de un sinnúmero de razona-
mientos y anteproyectos, el orden, la diafanidad y la regularidad, se convierten 
en principios esenciales y bajo estos, se aborda la necesidad de construir la ciu-
dad sobre la ciudad, rehaciéndola bajo nuevos patrones .




Durante el terremoto e incendio murieron 
cerca de 10 000 personas11; en la parte baja 
de la ciudad, hoy conocida como la Baixa, 
un tercio de las casas quedaron totalmente 
destruidas, y de las que quedaron en pie, 
dos tercios eran inhabitables. El Barrio Alto de 
construcciones más sólidas soportó mejor la 
catástrofe, por lo que a Manuel da Maia en 
todo momento le preocupó que la ciudad 
y sus edifi caciones se hicieran de mejor cali-
dad, la nueva confi guración, según Da Maia 
está pensada para ser “más segura ante te-
rremotos e incendios, tiene mayor posibilidad 
de iluminación natural de las viviendas y de 
las calles, permite mayor circulación del aire, 
facilita para las conducciones y mayor fre-
cuencia de paso”12. 
En el proyecto de reconstrucción de Lisboa 
propuesto en 1755 es notoria la preocupa-
ción por solucionar los problemas de la ciu-
dad anterior, una ciudad que cumpliera 
parámetros de seguridad, efi ciencia y salu-
bridad; en las memorias del proyecto, Ma-
nuel da Maia reconoce que las condiciones 
de salubridad previas a las destrucción de la 
ciudad eran nefastas, por lo que se propo-
ne mejoras e innovaciones para mejorar las 
condiciones de vida de la población urbana.
• Técnicas de construcción antisísmica
• Seguridad contra incendios
• Estandarización de parcelas y modu-
lación de las edifi caciones
• Condiciones de iluminación y ventila-
ción a través de la fachada y del inte-
rior de manzana
• Desalojo adecuado de aguas desde 
el interior de las viviendas y edifi cios ha-
cia sistemas de conducción generales.
Hoy, esa ciudad moderna creada a partir 
de 1755 es la ciudad histórica de Lisboa. El 
proyecto denominado “la Baixa Pombalina” 
modeló la ciudad a partir de un soporte total-
mente nuevo, el proyecto de reconstrucción 
generó un nuevo referente de orden, usos y 
funcionamiento de la ciudad, se estableció 
el tejido regular, las alturas de edifi cación, los 
usos comerciales para plantas bajas, los usos 
residenciales para las plantas altas, también 
se formularon tipologías de edifi cación y de 
tecnología constructiva. Lisboa se planifi ca 
11 De las 20 mil casas de las clases más bajas, 
de construcción menos sólida, 17 mil fueron destruidas. 
(RIBEIRO DOS SANTOS 2012)
12 Justificaciones de Manuel da Maya para la re-
construcción de Lisboa 1756 citado en (RIBEIRO DOS 
SANTOS 2012)
64  Mapa de Lisboa 1650, antes del incendio. Fuente:  Cámara de Lisboa.
65  Grabado “Tsunami de Lisboa 1755”.  Fuente: Colección de la Universi-
dad de Wisconsin.
66 Proyecto de reconstrucción de Lisboa. Litografía hecha en 1898. Fuente: 
Cámara Municipal de Lisboa.




68  Rua Do Carmo, fachadas proyecto de 1756 
e imagen actual. Fuente:  planos Tavares, Ligia . 
Fotografías Google Earth 2014. 
 Rua Do Arsenal , fachadas proyecto de 1756 e 
imagen actual. Fuente:  planos Tavares, Ligia . 
Fotografías Google Earth 2014.
Sistema de patios interiores y desalojo de aguas 
hacia la cloaca de la calle. Fuente:  Tavares, Ligia
69 Planimetrías de Lisboa 
antes y después del pro-
yecto de reconstrucción. 




en función de la solución a los problemas que ya empezaron a hacerse evidentes 
en la ciudad que le precedió y en otras ciudades europeas, la ciudad histórica 
de Lisboa que hoy conocemos, es una ciudad que tuvo la oportunidad de resol-
ver estos problemas  a partir de un acontecimiento trágico. 
Lisboa es un ejemplo de reconstrucción urbanística de una ciudad antigua ba-
sada en la planifi cación del conjunto, solo la devastación permite que la ciudad 
organice su crecimiento. La ciudad se reconstruye “in situ” por lo que el modelo 
de regularidad se adapta a las preexistencias como algunas iglesias  y plazas 
representativas, conservando la memoria de sus lugares (RIBEIRO DOS SANTOS 2012).
Entonces el carácter y valor que se le atribuye a este “casco antiguo” 260 años 
mas tarde de su reconstrucción, nos ratifi can que el valor de la ciudad antigua 
no está solo en la piedra, pues la ciudad antigua fue sustituida en un 80% de un 
solo golpe, y sin embargo continua siendo su corazón antiguo, más allá de su 
historia urbana o arquitectónica, su historia ha sido contada en el lugar y está en 
la memoria colectiva.
3.2.2. LAS ESTRATEGIAS DE LA ADAPTACIÓN
         CUATRO ESTRATEGIAS CONSERVADORAS DE LA CIUDAD ANTIGUA CONTEMPORÁNEA
El corazón antiguo de Lisboa de un tejido regular o regularizado por las situacio-
nes propias de su historia, es un cúmulo de memorias que no necesariamente 
se encuentran en lo material.  La traumática historia de la ciudad, hace que en 
lo urbano se insista en la permanencia de lo reconstruido, es entonces que la 
intervención y adaptación de los tejidos residenciales  a la vida contemporánea 
presentan unas características que resultan interesantes de analizar.
Llegada la década de los 70s del siglo XX,  en este centro histórico como en 
muchos otros empieza a hacerse evidente el estado de deterioro, el fenómeno 
globalizado de la expansión periférica de las ciudades, desvió la atención de las 
autoridades y planifi cadores del centro de la ciudad.  Las únicas directrices para 
la intervención de las zonas históricas hasta ese entonces están dirigidas a la con-
servación de sus edifi cios y tejidos con normativas de restauración estrictas. La 
escala de intervención es la tradicional, es decir la individual, y en los lineamien-
tos principales de intervención prima el valor como objeto arquitectónico para 
mantener la imagen de conjunto de la ciudad.
Aun cuando la Lisboa reconstruida es producto de un proyecto pensado para 
ofrecer mejores condiciones de habitabilidad, pasado el tiempo la ciudad an-
tigua va perdiendo población y las condiciones de habitabilidad son cada vez 
mas defi cientes, ante estas circunstancias la sociedad y el ayuntamiento van to-
mando conciencia de los efectos de la degradación del centro, en 1985 se
70  Lisboa 2014 . Fuente: 
Google Earth 2014. 
71 Arriba: plano de la 
zona histórica de Lis-
boa. Abajo: Detalle de 
tejidos A: Baixa y Chia-




TABLA 2. Estrategias 1,2 y 3. Pro-
yectos ejecutados por la EPUL 
(Empresa Pública de Vivienda de 
Lisboa entre 1988 y 2001). En el 
marco de las tres primeras estra-
tegias de para la conservacion y 
recuperacion del uso resdiencial 
en los barrios del casco antiguo.
Fuente: Elaboración propia a 
partir de datos de EPUL y Cáma-
ra de promoción inmobiliaria de 




organizan los Gabinetes Técnicos Locales, con la participación activa de los resi-
dentes de la ciudad antigua en coordinación con los técnicos de la Cámara Mu-
nicipal de Lisboa. Su principal motivación es buscar soluciones a los problemas de 
pérdida de residentes en el casco antiguo y mejorar las condiciones de habitabili-
dad de las edifi caciones, así se determinan algunos de los edifi cios y manzanas a 
intervenir para mejor las condiciones de las viviendas, estos se intervendrán bajo 
distintos programas en el marco de las tres primeras estrategias que se describen 
mas adelante (tabla 2).
Pero el hecho que llevará a tomar real relevancia y enfoque al problema, es un 
nuevo suceso traumático sobre la ciudad, un incendio en el Chiado, en noviem-
bre de 1988 que consume diecisiete edifi cios de comercio y viviendas en cinco 
manzanas de la ciudad antigua. 
El incendio puso en evidencia la bajísima cantidad de población residente, pues 
el fuego solo fue detectado cuando estaba muy avanzado y era difícilmente 
controlable.  Se hizo notorio que las políticas de conservación de este casco an-
tiguo en lugar de  promover su continua mejora habían provocado un continuo 
deterioro de las edifi caciones principalmente las de carácter residencial. Las exi-
gencias de conservar los edifi cios eran difícilmente asumibles por lo propietarios, 
el deterioro creciente generó el abandono de las edifi caciones y esto desenca-
denó en la decadencia del centro de la ciudad. Aunque los sectores populares 
se manifestaban día a día por su derecho a residir en estas zonas centrales, es el 
siniestro de 1988 el que exhorta a las autoridades a la formulación de otras políti-
cas para intervenir la edifi cación dedicada a vivienda.
En Lisboa identifi camos cuatro estrategias contemporáneas para la reconstruc-
ción de la ciudad sobre sí misma. La reconstrucción del Chiado es un primer ex-
perimento de esta ciudad para buscar nuevas lógicas y estrategias para abordar 
la inevitable transformación de la ciudad antigua. 
Primera estrategia:  La Estrategia de la Memoria en la Reconstrucción del Chiado
Ante la devastación en el Chiado, la Cámara de Lisboa convoca a Álvaro Siza 
para proyectar su reconstrucción.  El proyecto de Siza encamina la intervención a 
respetar la confi guración de la preexistencia, el tejido que ya fue modifi cado con 
el proyecto de 1755 es respetado, pues se considera que el soporte es sufi ciente-
mente consistente y que no tiene sentido alterarlo.  
El programa elaborado por el ayuntamiento propone como usos  dominantes  el 
comercio, la vivienda y los equipamientos de ocio y cultura integrándose nuevas
72 Imágenes del estado 
posterior al incendio del 
Chiado de 1988. Fuente: 




Análisis escala de transformación y valores contemporáneos en la adaptación urbana.
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medidas de accesibilidad a nivel metropolitano a través del metro. Con base en 
las líneas generales del programa, el plan trazado por Siza interviene 5 manzanas 
y 17 edifi cios y hace énfasis en reforzar al Chiado como un conector de relación 
entre la parte alta, la calle y el subsuelo en el que se encuentra la estación de 
metro, que se convierte también en un conector a nivel territorial. La centralidad 
histórica se refuerza en esta capacidad de conectividad y relación con el área 
metropolitana de Lisboa.
El proyecto afronta la reconstrución mediante la “Estrategia de la Memoria”, se 
evita la dualidad entre volver a repetir la ciudad o proponer una arquitectura 
totalmente nueva, Siza proponer reconocer el valor del soporte urbano y de la 
imagen tan potente dada por el proyecto pombalino tanto en trazado como en 
edifi cación y trabajar en las cuestiones funcionales respetando esos valores.
La innovación propuesta en este proyecto es la integración de los espacios in-
teriores de las manzanas al espacio público, un elemento que en el caso de Lis-
boa y la estructura conceptual bajo el que se reconstruyó la ciudad no estaba 
previsto, esta integración del espacio interior de manzanas permite unas nuevas 
relaciones, recorridos y permeabilidades y sin perder la confi guración general del 
soporte urbano romper la rigidez del modelo Pombalino. El proyecto apuesta por 
dinamizar el sector y se pretende crear un polo de desarrollo incluyéndose activi-
dades múltiples para atraer residentes. 
Si bien es cierto que con el proyecto se busca la integración de componentes 
urbanos y abrir posibilidades de circulaciones y espacios públicos mediante me-
canismos contemporáneos, se respeta a las edifi caciones como elementos de 
dominio privado y de propiedad particular, es decir cada parcela corresponde a 
un propietario y a un proyecto. En el marco del plan general en las cinco manza-
nas, se respeta los lineamientos estéticos del modelo pombalino, la rehabilitación, 
sustitución o reconstrucción de los edifi cios se resuelve parcela por parcela. Los 
edifi cios que anteriormente correspondían a vivienda fueron rehabilitados para 
73  izquierda y derecha: 
Ámbito de reconstruc-
ción del Chiado después 
del incendio de 1988. 
Contexto. Área interveni-
da, edifi cios intervenidos, 





el mismo uso con diferentes tipologías e incluyendo otros usos en planta baja, la 
pieza de mayor tamaño que corresponde a los “Almacens do Chiado” tendrá la 
función de comercio, hostelería y restauración.  
La reconstrucción del Chiado se concluye en 1996, sin embargo no tuvo el efecto 
esperado, no se registró un retorno representativo de población, el efecto más 
bien fue el contrario ya que se ocasionó un fenómeno especulativo, se elevaron 
los valores del suelo alrededor del sector de la intervención y la presión inmobilia-
ria fue desplazando a los pobladores tradicionales, atrayendo un nuevo segmen-
to de población con altos recursos, “el fenómeno gentrifi cador se hace presente 
de forma contundente en Lisboa a partir de este momento” (LOURÉS 2005).
Segunda estrategia: Los Proyectos Integrados
En 1991 y como respuesta a las defi ciencias detectadas en las políticas de in-
tervención puntuales, se crean unos instrumentos planifi cadores denominados 
PROYECTOS INTEGRADOS, en los que se conforma una estructura público-privada 
para inyectar inversión de capital e incidir de forma más contundente en los en-
tornos de los proyectos, en cada barrio del casco antiguo se conforma un Ga-
binete Local y conjuntamente con el ayuntamiento se determinan los proyectos 
a realizarse en cada barrio, estos tienen programas diversos como, intervención 
de espacio público de un sector, rehabilitación de edifi cios protegidos para usos 
mixtos, creación de equipamientos barriales, rehabilitación de viviendas en edifi -
cios considerados patrimoniales, etc. 
En el marco de este  nuevo programa de gestión el ayuntamiento lidera la inter-
vención de edifi cios considerados de interés patrimonial, por lo tanto a prote-
ger, para asignarles nuevos usos, consolidar la vivienda y al mismo tiempo incluir 
equipamientos para los barrios y la ciudad aprovechando la escala urbana y la 
dimensión social de estos edifi cios.
Esta estrategia se basó en la adquisición por parte del ayuntamiento, de edifi cios 
del centro que se encontraban en avanzado estado de deterioro o que estaban 
infrautilizados, en su intervención se invertirían fondos públicos y privados.
Como ejemplo de uno los proyectos integrados se analiza la Rehabilitación del 
Convento de las Madres Bernardas, edifi cio de propiedad de la Cámara de Lis-
boa que estaba considerado como patrimonial, este ocupa una manzana y se 
ubica en el Barrio “Santos e Boavista”, hasta 1998 se encontraba en un proceso 
de deterioro, originalmente dedicado a uso religioso posteriormente fue adapta-
do al uso residencial, antes de su intervención, en este edifi cio residían 100 fami-
lias en condiciones precarias. 
El edifi cio está catalogado como patrimonial, por lo que en ningún momento se 
planteó su  demolición o sustitución; por el estado de deterioro en que se encon-
traba y ante los problemas que generaba tanto a sus ocupantes como al entor-
no del barrio, los Gabinetes locales determinan que es urgente intervenirlo para 
mejorar las condiciones de vida de los residentes y para mejorar el entorno. La 
Cámara Municipal elabora un programa en el que se incorporan usos culturales 
(Museo de la Marioneta), un restaurante y el uso residencial. El proyecto de reha-
bilitación del edifi cio se realiza en base al programa, pero por las características 
morfológicas, tipológicas y el concepto de rehabilitación conservadora, limita el 
número de viviendas a 34, de las cuales 12 corresponden a residencia de perso-
nas de la tercera edad.
En términos generales con este proyecto se buscó cumplir los objetivos de los 
Proyectos Integrados para fortalecer la estructura residencial de los barrios, este
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edifi cio por ejemplo no se encuentra en la zona central del casco antiguo sino en 
los barrios más altos, aunque se mejora las condiciones de habitabilidad de las 
viviendas, el 70% de los residentes fueron expulsados del barrio, los usos comple-
mentarios como el museo y el restaurante minimizan el espacio para la vivienda. 
Si bien el edifi cio por su función original era de carácter introvertido, en la reha-
bilitación se busca insertar mas funciones y dotar de algunos equipamientos a la 
ciudad y al barrio.
El mayor aporte de este proyecto y de otros desarrollados  bajo la misma política, 
es que dada la escala del edifi cio con respecto al entorno,  incorpora el patio 
central al espacio colectivo, tanto del conjunto residencial como del barrio. En 
el caso del Convento de las Bernardas el patio es un espacio de uso comunal y 
se puede abrir al público en el caso de actividades barriales. Se puede destacar 
que en proyectos de intervención de edifi cios de esta naturaleza se cambian la 
lógica funcional de las manzanas,  ya que el interior de manzana en este tipo de 
tejidos se concibió privado, al implantar funciones varias con un equipamiento 
residencial colectivo es factible la incorporación de estos espacios privados a 
usos públicos o colectivos.
Si bien en este proyecto se incorpora la vivienda, la tipología del edifi cio constitu-
ye una limitante por el tema de su patrimonialización, en este sentido, la residen-
cia bajo esta estrategia es en términos urbanísticos, poco densifi cable. 
Tercera estrategia: Operaciones urbanísticas transformadoras 
Entre 2002 y 2007 la estrategia se diversifi ca, ampliando las intervenciones de 
rehabilitación de edifi cios patrimoniales a la actuación en sectores de mayor 
envergadura que se ubican en entornos urbanos “menos relevantes” desde el 
punto de vista de la imagen antigua de la ciudad, pero que sin embargo por su 
mayor vocación residencial inciden en la dinámica de la ciuda antigua central, 
su ubicación con respecto a la estructura urbana se defi ne en torno a ejes impor-
tantes con facilidad de conexión a arterias viales y a puntos de accesibilidad en 
relación al resto del territorio. Se plantean proyectos de regeneración urbana en 
sitios con estas características, en estos proyectos si se contempla la sustitución 
de los edifi cios existentes bajo la formulación de programas nuevos.
Con esta estrategia la Cámara de Lisboa llega a tomar medidas de gestión e 
intervención, de mayor envergadura que en las anteriores pues en estos casos 
el ámbito supera al edifi cio o a la parcela, llegándose a la expropiación para 
la recomposición total del parcelario. Se toman decisiones con respecto a la 
necesidad de adaptación, transformación y reconstrucción de sectores que se 
encontraban en espera, por tanto altamente deteriorados. En esta estrategia la 
inversión privada toma mayor protagonismo. 
Un ejemplo de este tipo de intervención es el proyecto Residencial Martin Moniz 
recientemente ejecutado (2014) en la avenida del mismo nombre, frente a un im-
portante parque de la ciudad y junto a una estación de metro, en el barrio Mou-
raria, con el proyecto se reconstruye una gran manzana que estuvo en espera 
de reconstrucción por muchos años, las edifi caciones completamente vetustas 
fueron derribadas para construir 134 viviendas ,13 locales de uso comercial  y 224 
aparcamientos subterráneos, el 70% de estas viviendas se destina a jóvenes de 
acuerdo con la política de vivienda pública vigente en Portugal.
El proyecto residencial respeta las alineaciones y la conformación de la manzana 
preexistente, pero propone abrir la manzana, es decir creando bloques separa-
dos que permiten que la gran manzana sea permeable y que los espacios entre 
bloques se constituyan en espacios públicos, también se crean corredores o pa-
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sos de relación que conectan la calle más baja con la calle más alta, es decir 
que el uso y dominio del espacio interior de manzana es replanteado, a diferen-
cia del contexto edifi cado de trazado antiguo en que la manzana no se rompe 
ni formal ni funcionalmente.
En este caso el proyecto es de edifi cación nueva, la propuesta es netamente re-
sidencial con usos comerciales que complementan este uso. En el caso de Lisboa 
este tipo de operación en el contexto de la ciudad antigua se constituye en una 
innovación, pues se inserta un gran conjunto de edifi cios residenciales nuevos, 
si bien se respetan los lineamientos generales de confi guración de la manzana 
preexistente, pero el concepto de interior de manzana, de espacio público y 
privado y emplazamiento de la edifi cación que se manejan en tejido tradicional 
desaparece.
Cuarta estrategia: La crisis, estrategia de emergencia. 
Las operaciones de gran escala a partir de 2008 se van a paralizar, la crisis econó-
mica generalizada en Europa limita este tipo de operaciones en Lisboa, de esta 
manera la Cámara Municipal se platea otros métodos de intervención ya que 
aún cuando se han ejecutado proyectos en el centro con miras a recuperar la 
población, mejorar las condiciones de habitabilidad y así evitar la degradación 
social y física de la ciudad antigua, realizada una evaluación sobre la ocupación 
de la vivienda en el centro es notorio que las acciones no han sido sufi cientes 
para evitar esta situación , además los  recursos económicos limitados ya no per-
miten actuar desde la escala del proyecto urbano.
El índice de abandono de la edifi caciones es elevado y se incrementa conforme 
nos acercamos al centro, la obsolescencia con el paso del tiempo se hace evi-
dente, las políticas de conservación poco fl exibles que se instauraron antes de la 
época contemporánea sumadas a la crisis económica han generado una altí-
sima cantidad de edifi cios de vivienda abandonados, infrautilizados o cerrados 
por sus propietarios económicamente incapaces de rehabilitarlos.
En vista de la situación la Cámara Municipal a través de la  EPUL (Empresa públi-
ca de Urbanización de Lisboa) desde 2007 hasta la actualidad , en virtud de la 
cantidad de edifi caciones abandonadas o en mal estado, emprende en la re-
cuperación de estas edifi caciones con la fi nalidad de que sean familias interesa-
das o inversionistas inmobiliarios privados quienes intervengan las edifi caciones, el 
programa se denomina “Rehabilita Ahora y Paga Después” y se plantea como un 
incentivo a la preocupante situación del abandono de la vivienda (Tabla 3) (fi g 77).
Esta estrategia consiste en que la Cámara Municipal identifi ca edifi caciones a 
rehabilitar o a derrocar por su estado y obsolescencia, adquiere o expropia es-
tas edifi caciones y las pone en oferta pública para que sean inversores privados 
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quienes las intervengan con proyectos que se ajusten a los lineamientos que es-
tablecen las instancias técnicas, estas intervenciones pueden ser para rehabilitar, 
substituir o edifi car obra nueva, el uso principal es de vivienda en la mayoría de 
los casos combinado con comercio en plantas bajas.
Las viviendas se ubican en cinco barrios de la ciudad antigua, es decir dispersas, 
según como se ha planteado esta estrategia no se determina la cantidad de 
viviendas, equipamientos ni techos mínimos o máximos de usos comerciales a 
edifi car, cada caso es distinto según el estado del edifi cio y ya que el ámbito de 
intervención es por edifi cio o parcela, lo único que se ha determinado son los pa-
rámetros de la intervención a nivel arquitectónico, las áreas del solar , los usos que 
se han de dar de forma general y el número de plantas. En términos generales 
la tipología de viviendas y cantidad de las mismas la determinarán los inversores. 
A nivel urbano y arquitectónico el proyecto de intervención de las edifi caciones 
debe encajarse en el parcelario al que corresponde el edifi cio. Esta estrategia se 
encuentra en proceso de ejecución.
Sin dejar de considerar la situación económica de la Cámara de Lisboa y las 
limitaciones para promover operaciones urbanas de otra escala, está claro que 
esta estrategia pone absoluta confi anza en el funcionamiento del soporte urba-
no, que se considera consistente, lo que explica que las opciones se limiten a 
reemplazar, renovar y/o mejorar las edifi caciones puntualmente, bajo criterios y 
normativas actuales de habitabilidad, con esta estrategia se pueden destacar 
dos cosas que parecen algo contradictorias:
• La vuelta a la intervención por parcela, que no es que deba desapa-
recer, pero es la administración pública la que debe promover una pla-
nifi cación integral desde lo urbano, en este nivel de actuación no habrá 
mayor incidencia en el tejido y sus falencias funcionales, la dotación de 
equipamientos y diferentes necesidades de espacios públicos y colectivos 
no se pueden incluir dentro de esta manera de intervenir la residencia en 
el casco antiguo.
• La fl exibilidad que se da a los profesionales para realizar las intervenciones 
que no necesariamente deben ser la restauración del edifi cio lo que pone 
de relieve que ya que las estrategias conservacionistas de la edifi cación 
no han resultado efectivas, la transformación de la ciudad ahora se tiene 
que afrontar bajo términos más fl exibles que permitan la renovación y se 
evite la creciente decadencia de la ciudad antigua que por degradación 
acumulada.
3.2.3. CONCLUSIONES DEL CASO: ESCALA DE TRANSFORMACIÓN, URBA-
NOPOROSIS Y  NUEVOS VALORES
La sumatoria de las estrategias (fi g.77) de intervención en el casco antiguo de 
Lisboa hace evidente que la adaptación de la edifi cación de uso residencial es 
una preocupación latente, y es precisamente la problemática del tema la que 
ha motivado distintas acciones y estrategias de las que se puede destacar:
• La iniciativa pública como la principal generadora de políticas para la 
recuperación y mejora del uso residencial.
• La preocupación por la participación ciudadana 
• Los altos niveles de deterioro de las edifi caciones de uso residencial.
En el caso de Lisboa es notorio que la forma e imagen urbanas del siglo XVIII, son 
un factor preponderante en el proceso de adaptación, sustitución y transforma-
ción, y no es que no se hayan planteado políticas o programas de intervención, 
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pero como se ve son evidentemente moderados en su alcance, incidencia y 
propuesta de adaptación urbana, la visión es claramente conservacionista. 
Los datos de evolución de la población residente nos muestran claramente que 
las estrategias de intervención no han logrado incidir en los objetivos de mante-
ner y menos aún de recuperar población (Tabla 4). 
Desde el punto de vista de la transformación es evidente que la forma y lógica 
urbanas no se han puesto en debate de manera signifi cativa, es decir tanto el 
modelo Pombalino como la estructura urbana que se conserva anterior a esta, 
son prácticamente incuestionables, sin duda esto está marcado por la historia de 
la ciudad y es un hecho que se debe considerar como válido dadas sus circuns-
tancias específi cas. En este sentido las modifi caciones al tejido o al parcelario 
son prácticamente imperceptibles en cualquiera de los proyectos que se hayan 
emprendido en el casco antiguo. 
En el caso de Lisboa, la conservación del uso residencial y la generación de pro-
yectos residenciales es vista como una necesidad para conservar el centro como 
espacio vivo, sin embargo se puede observar que la escala de transformación no 
se ha modifi cado signifi cativamente, en todas las actuaciones que se analizan 
incluso las que parten desde proyectos urbanos nuevos que abarcan sectores de 
gran envergadura se aplica una lógica conjunto que nace de la actuación por 
parcela o por edifi cio.
TABLA 4.  Evolución poblacional de los 
barrios históricos de Lisboa entre 1991 y 
2011.  Castelo , Encarnacão, Madalena, 
Martires, Sacramento, Santa Justa, San-
tiago, São Cristovão e São Lourenco, São 
Miguel, São Nicolau, São Paulo, Sé
Fuente: Elaboración propia a partir de 
datos del INE (Instituto Nacional de Esta-
dística de Portugal) 2014.
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Aún con las estrategias que se han ejecutado o ejecutan para intervenir en lo 
residencial en los barrios históricos  de la ciudad, existe un alto nivel de edifi cacio-
nes cerradas13 en desuso o en uso parcial (Fig.79). El Chiado y la Baixa son los sec-
tores con mayor cantidad de edifi caciones deshabitadas total o parcialmente, 
esto puede explicarse en la tendencia descontrolada de simplifi car las funciones 
de esta zona destinándose a usos exclusivamente comerciales (Fig.78). Gran parte 
de los edifi cios se destinan al uso comercial en sus plantas bajas y algunas plantas 
altas  mientras gran parte del edifi cio que antes compartía el uso comercial con 
el residencial se encuentra desocupado o infrautilizado. 
Analizando la ubicación de los proyectos que se han realizado en el marco de las 
estrategias 2, 3 y 4 en cinco barrios del casco antiguo (Fig.77) se puede observar 
que los proyectos residenciales o de viviendas se han distribuido en mayor medi-
da fuera del ámbito central de casco antiguo, es decir que cuantitativamente 
las iniciativas de adaptación, transformación, rehabilitación o inserción se distri-
buyen en los barrios periféricos del centro.
La Baixa y el Chiado, los barrios de mayor peso simbólico, es en donde menos 
iniciativas residenciales se han realizado, siendo notorio que no existe preocupa-
ción por recuperar residentes por la tendencia a crear un espacio más comercial, 
pero evidentemente esta actitud ha provocado vacios dentro de la estructura 
“aparentemente” compacta del centro. Se puede decir entonces que esta ten-
dencia a convertir el centro en un lugar comercial lo simplifi ca tanto en sus fun-
ciones, que lo va vaciando de residentes y de actividades diversas, por lo tanto 
el fenómeno de la Urbanoporosis es evidente en este corazón antiguo. 
Observando el gráfi co 77 podemos notar que las propuestas de intervención 
marcadas en rojo son mayoría, estas son iniciativas de inversión mixta, en la que 
la mayor inversión debe realizarse por el inversor privado, quien fi nancia el pro-
13 Con ediificacinoes cerradas nos referimos a que en ellas no se desarrolla ninguna actividad, esto puede 
ser por efectos especulativos del mercado inmobiliario o por el estado de deterioro de la edificiación.
78 Conclusiones:  Línea de tiempo, estrategias y escalas de 
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yecto, con esto se puede deducir que es el propietario/inversor privado el en-
cargado de abordar la transformación del edifi cio según sus intereses, puede 
destinarse a usos residenciales o comerciales. Este retorno a estrategias aleatorias 
y memergentes de intervención, adaptación y transformación del uso residencial 
desde escalas individuales sin duda deja prácticamente a la suerte el proceso de 
adaptación del centro desde la perspectiva de la conservación del uso residen-
cial como generador de vida urbana. Pues bajo este modelo lo que se propende 
es a una marcada gentrifi cación.
La administración como impulsora de las iniciativas de transformación y mejora 
de la vivienda más bien podría generar nuevas dinámicas, que rompan con la 
inercia de un proceso que desde los interéses particulares, termina cediendo al 
aprovechamiento de rentas precarias o de pensar en los inmuebles solo como 
generadores de plusvalía. 
La timidez de las actuaciones en cuanto a lo urbano es una camisa de fuerza 
para la adaptación de residencia a las necesidades contemporáneas, es notoria 
la falta de iniciativas especifi cas para abordar el abandono de la vivienda princi-
palmente en la Baixa en donde mayores son los problemas, esto demuestra que 
la actitud de conservación de lo edifi cado no se ha superado aunque los datos y 
la realidad indican que lo edifi cado se va desmoronando por indiferencia.
De la observación de los casos en Lisboa también se puede inferir que la transfor-
mación del tejido como soporte no es una situación que está en debate, el tejido 
por su renovación de 1755 no representa problemática. Esto no signifi ca que las 
lógicas de funcionamiento de las manzanas no deban ser repensadas algunos 
de los ejemplos analizados así lo demuestran, pues la edifi cación en corona de 
las manzanas del modelo tradicional, crea espacios interiores libres, que contem-
poráneamente no tienen sentido y que en las nuevas lógicas generadas por la 
obsolescencia de la edifi cación generan nuevas formas de ocupar el soporte ur-
bano. Los interiores de manzana se va incorporando al tejido, al espacio público, 
ya sea en uso o en uso y dominio.
Imagen típica de intervenciones en 
el casco antiguo de Lisboa realizadas 
por inversionistas privados, por lo ge-
neral propuestas para un segmento 
de la población de mayores recursos.
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3.3.  BARCELONA: EVOLUCIONAR PARA PERMANECER
3.3.1. ANTECEDENTES
Barcelona, ciudad de más de dos milenios de antigüedad fue un “castrum ro-
mano”, fue ocupada por los Godos y los Musulmanes, dominada por el Imperio 
Carolingio y Franco... sin decir más se puede entender porque se ha dicho que 
su historia y memoria están marcadas por “contrastes furiosos en medio de un 
encarnizado ritmo de destrucción y reconstrucción”14 .
El corazón antiguo de Barcelona, nos ofrece un recorrido de intrincadas callejue-
las que siempre nos conducen al encuentro de sorpresas, pero lo más llamativo 
de Ciutat Vella es que es un corazón antiguo de ciudad... que late; con gente en 
la calle, madres con niños camino a la escuela, personas mayores con el carrito 
de la compra, hombres de paseo con grandes perros, mujeres con minúsculos 
perritos, barceloneses y residentes locales en busca de las particulares y tradi-
cionales tiendas; tenderos de diversas nacionalidades descargando mercancías 
para sus pequeñas tiendas;  jóvenes y viejos en bicicletas, patinetes, sillas de rue-
das y también el tropel de turistas.
Esto es consecuencia de que el uso residencial desde el origen de la ciudad 
hasta la actualidad, ha sido la base para que el corazón antiguo de Barcelona 
se mantenga vivo, pues a diferencia de otros centros históricos europeos y ameri-
canos, Ciutat Vella no se ha convertido en un museo o en un centro de negocios 
que abre a las 09h00 y cierra a las 20h00, aún en momentos de crisis sociales, po-
líticas y económicas este casco antiguo “no ha perdido su carácter residencial” 
(BUSQUETS 2003 pag. 22),  esto no implica que Ciutat Vella se haya mantenido está-
tica, la sustitución y transformación de tejidos y de edifi cios es su característica. 
Por otro lado en el caso de Barcelona, construir sobre lo construido no es una elec-
ción, sino una condicionante, pues su “límite urbano” ya no tiene posibilidades 
14 Joaquim Español en la presentación de la op cit: La Ciutat Vella del Centro Histórico de Barcelona. Un 
pasado con futuro. (BUSQUETS 2003) 
80 Ciutat Vella. 
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de expansión. Esta ciudad históricamente 
se ha enfrentado al reto de la construcción 
y reconstrucción sobre sÍ misma, hoy su ma-
yor desafío continua siendo la capacidad 
de afrontar la transformación, el reciclaje o 
la substitución de sus tejidos y edifi cios.
Ante la velocidad de cambios sociales, es-
tructurales y físicos de la ciudad desde ini-
cios de los años 80 del siglo XX, el Ayunta-
miento de Barcelona se ha planteado una 
política urbana para substituir, rehabilitar e 
insertar proyectos residenciales dentro de 
sus tejidos con el fi n de solucionar los pro-
blemas sociales inherentes a la residencia. 
El objetivo principal es mantener pobla-
ción residente en condiciones adecuadas 
y equitativas con respecto a otros barrios 
de la ciudad; pues esta población se cons-
tituye en la masa crítica para la vida en el 
casco antiguo. 
En el caso de Ciutat Vella se ha reconocido 
que a más del deterioro natural del soporte 
físico y de la edifi cación, la transformación 
social es una realidad y es necesario dar 
respuesta a nuevas estructuras sociales en 
un espacio que posee una alta capacidad 
residencial.
El proceso de transformación de este casco 
antiguo desde lo residencial, nos demues-
tra como mediante una mirada atenta al 
contenido y no solo a la forma se puede 
plantear la continua transformación de la 
ciudad antigua contemporánea. 
En el caso de Barcelona se observa que 
las políticas, planes y programas de inter-
vención no se realizan mediante iniciativas 
aisladas, emergentes o puntuales, se en-
marcan en planes específi cos que se co-
rresponden con la planifi cación territorial; 
son continuados, de diferente naturaleza, 
obra nueva, rehabilitación, reforma; pero 
con un mismo objetivo, mejorar continua-
mente las condiciones de habitabilidad en 
un casco antiguo, rico, diverso, pero ex-
tremadamente complejo. La complejidad 
en el caso de Barcelona por tanto ha sido 
asumida como un valor y no como un pro-
blema.
81 Ciutat Vella, 1706, 1806, 1921 y 2014. Fuente: ICC y Google earth 2014
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La conformación de la ciudad desde la vivienda
En el caso de Ciutat Vella, la vivienda tiene un papel protagonista en la forma-
ción de sus tejidos, los cuales se han formado de maneras muy diversas. Se orde-
nan por ejes estructurales, formaciones de casas a lo largo de caminos históricos, 
por calles de casas diferenciadas según épocas (fi g 82), por espacios urbanos de-
fi nidos por formas determinadas de residencia y también por parcelaciones ur-
banas (BUSQUETS 2003), estas edifi caciones numerosas pero menos relevantes desde 
el punto de los valores tradicionalmente atribuidos a la ciudad antigua, han sido 
objeto de una continua transformación al igual que la de los tejidos. “La sustitu-
ción célula a célula, casa a casa, de estos tejidos se ha producido siempre y ha 
sido el antídoto para evitar una esclerosis de la ciudad que hubiera sido letal” 
(ESPAÑOL 2003).
Visiones y modelos para la transformación del casco antiguo
Mucho antes de que el Movimiento Moderno lanzara al mundo sus postulados, ya 
se plantea una preocupación por las condiciones de vida en Ciutat Vella que era 
el centro de toda la actividad urbana de Barcelona hasta 1859, entonces apare-
ce el Plan de Reforma y Ensanche de Ildefonso Cerdá. Este plan ideado 75 años 
antes que la Carta de Atenas, tendrá entre sus preocupaciones, la de mejorar  la 
higiene y  las condiciones de vida de los habitantes de la Barcelona de entonces. 
Cerdá reconoce la necesidad de “modernizar” la ciudad, esta preocupación 
higienista es tomada en cuenta como un factor importante tanto para la reforma 
de la ciudad antigua como para la proyección del Ensanche (fi g 83).
Los siguientes planes de reforma e intervención del casco antiguo tendrán la 
misma preocupación, entre 1859 (Plan Cerdá) y 1976 (PGM) hubo tres grandes 
modelos de actuación o corrientes urbanísticas en Barcelona. Primeramente los 
modelos Haussmanianos, cuyos máximos exponentes son el Plan Cerdà (1859) y el 
Plan Baixeras (1931). Durante la segunda república y la guerra civil se plantearon 
los modelos regeneracionistas (1931-1939); dentro de esta corriente se encontra-
ba el Plan Macià (fi g 85). Durante la primera etapa de la dictadura, se regresó a 
los modelos Haussmanianos, retomando para el casco antiguo el Plan Vilaseca 
en 1941 (fi g 84). Entre 1965 y 1975 los antiguos planes dieron lugar a unos modelos 
de intervención “dura” como el Plan de la Ribera (1965-1971). 
Proyectos Modernos como el Plan Maciá, pretenden eliminar los problemas de 
vetustez de la ciudad existente, de edifi cios sin las condiciones de salubridad y 
confort básicos, de calles estrechas que no permiten iluminación, ventilación o 
circulación de vehículos, de pocos espacios públicos, áreas verdes y equipa-
mientos. Se plantea además  la zonifi cación y separación de las funciones.
Pero  como siempre,  intervenir en la ciudad antigua ha sido cuestión de debate 
82 Formación de la 
ciudad a partir de ca-
minos y a partir de ca-




83 Criterios ordenadores e higienistas que Cerdá proyecta para CIutat 
Vella en el Plan de Ensanche y reforma de 1859. Fuente: ICC.  Elabora-
ción: propia sobre dibujo del Plan de Ensanche
84 Plan Vilaseca. 
86 Ciutat Vella en la actualidad. Elaboración: propia en base a carto-
grafía de ICC 2014.
85 Plan Maciá. 
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los planes no llegaron a la práctica, o se ejecutaron de forma muy puntual, la 
apertura de la Vía Layetana, la Av. de la Catedral o de la Calle Ferrán, son sin 
duda y urbanísticamente hablando, las transformaciones de tejido más potentes 
que se realizaron antes de la época contemporánea,  pero en relación a los 
grandes planes de transformación que se hicieron para Ciutat Vella son actua-
ciones específi cas y acotadas. 
Finalmente en el marco de PGM (1976)15, a mediados de la década de los ochen-
ta del siglo XX se plantearan los PERIs (Plan Especial de Reforma Interior)16 con 
los que se llevarán a efecto de forma consistente las transformaciones del tejido 
primordialmente residencial de la ciudad antigua (fi g 87, 88).
3.3.2. LA ESTRATEGIA DE LA TRANSFORMACIÓN
La transformación es una de las características más importantes de Ciutat Vella, 
es un hecho inherente a la ciudad pues es refl ejo de su historia política y cultural.
La breve revisión de los antecedentes realizada en el apartado anterior nos da 
una idea de que la diversidad de planes de transformación demuestran que la 
ciudad tiene asumido el hecho de la necesidad de transformarse y adaptarse. 
Por lo tanto dada la extensa historia urbana en adelante se analiza de manera 
sintética la transformación desde lo residencial durante la modernidad y más de-
tenidamente sobre la época contemporánea.
LOS PERIS COMO INSTRUMENTOS DE PARTIDA PARA LA RECUPERACIÓN DEL USO RESIDENCIAL
A principios de los años ochenta del siglo XX, en un momento de grandes cam-
bios políticos y sociales, el centro de Barcelona presentaba graves problemas 
urbanos y sociales. La crisis de los años setenta afectó especialmente al distrito 
de Ciutat Vella, cuyos parámetros económicos y sociales se fueron distanciando 
15 Se conoce como PGM-76 al Plan general metropolitano de ordenación urbana, aprobado por la Comisión 
de Urbanismo de Barcelona el 14 de julio de 1976, cuyo objeto es la ordenación urbanística del territorio que 
integraba la anterior Entidad Municipal Metropolitana de Barcelona, y que comprendía un total de 27 municipios. 
El Plan continua vigente, aunque se han hecho modificaciones en el ámbito normativo, han sido editadas por 
la Mancomunidad de Municipios del Área Metropolitana de Barcelona. Asimismo están editadas las ordenanzas 
metropolitanas de edificación, aprobadas el 15 de junio de 1978 y otras ordenanzas de ámbito metropolitano. 
Fuente: Ayuntamiento de Barcelona.
16 El PERI es un instrumento urbanístico en el que se presentan criterios, soluciones generales y objetos 
de planificación en un catálogo legalmente vinculante, acompañado por planos urbanísticos. En ellos se determi-
nan las intervenciones en los barrios que abarcan desde el “esponjamiento del tejido urbano” hasta la solución 
de problemas de circulación. El Peri determina también, los equipamientos públicos necesarios para mejorar la 
deficiente calidad de vida en el centro histórico. También la creación de viviendas públicas en parte de protección 
oficial (VPO). (VON HEEREN 2002)
MODELOS DE TRANSFORMACIÓN DE  LA CIUDAD ANTIGUA  - BARCELONA
88 Transformación del Raval, 
desde el Peri hasta la actua-
lidad. Fuente: imágenes ICC, 
Cabrera i Massanes, Pere. Goo-
gle Earth. Transformación del 
Sector Oriental, desde el Peri 
hasta la actualidad. Fuente: 
imágenes ICC y Google Earth.
87 PERIs del Raval y del Sector Oriental. Fuente: Archivo de Urbanismo de Barcelona.
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cada vez más de los del resto de la ciudad. Las viviendas y las infraestructuras 
sufrieron un proceso de degradación y abandono17, paralelo a la importante pér-
dida de población que experimentó en esos años18. 
Por otro lado, al envejecimiento de la población que permaneció en Ciutat Ve-
lla, se sumó la llegada de población marginal y el aparecimiento de actividades 
como el tráfi co de drogas. 
Con la llegada de la democracia, el ayuntamiento busca una solución ante la 
presión de las asociaciones de vecinos. Se inicia un proceso para rehabilitar el 
patrimonio degradado, pero sobre todo los edifi cios que albergaban viviendas, 
se plantea gestionar e invertir fondos públicos pero también atraer la inversión 
privada. Es que entonces que nace la idea de los Planes Especiales de Reforma 
Interior (PERIs). 
El Plan General Metropolitano (1976), recogía los puntos fuertes de todos los pla-
neamientos anteriormente realizados para intervenir el casco antiguo. Entre los 
objetivos del PGM estaban: potenciar la vida de barrio, mantener las actividades 
económicas tradicionales (industria, talleres), rehabilitar las viviendas y potenciar 
el reequipamiento local así como los espacios públicos de uso vecinal, y es en el 
marco de estos objetivos que se plantean los PERIs . 
Los PERIs, siguiendo en la línea del PGM tienen un detalle mucho mayor, estable-
ciendo formas de gestión, fi nanciación y participación. “Los Peris se redactaron 
sobre la base de estudios realizados por profesionales de izquierda, movimientos 
sociales y asociaciones de vecinos” (FIORI 2013). Con estos instrumentos de planifi -
cación se concreta la decisión de realizar los vaciados urbanos o esponjamien-
tos19 del tejido, una decisión que no fue del momento, sino que es la concreción 
de las ideas  que se fueron desarrollando por cerca de 120 años en los diferentes 
planes y propuestas para Ciutat Vella.
Las propuestas de vaciado urbano planifi cado que se proponen en los PERIs ge-
neraron que el tema de la vivienda sea tratado con intensidad, ya que había 
que solucionar el  realojamiento de los afectados por estos procedimientos. Con 
los PERIS se busca que la degradación de la ciudad se reduzca por medio de 
estrategias que combinen la apertura de espacios públicos y dotación de equi-
pamientos con la sustitución, densifi cación y recomposición del parcelario y el 
tejido residencial.  
Los Planes Especiales de Reforma Interior del Raval, el Sector Oriental  (fi g 87 y 88) y 
la Barceloneta se aprobaron a mediados de los ochenta, con la idea común de 
mantener el carácter residencial de la zona. Potenciar el uso residencial, además 
supuso el reequipamiento de los barrios, la concepción de proyectos residencia-
les de tipo público y la recuperación y mejora del uso residencial como actividad 
colectiva.
La estrategia común en los PERIs es la de mejorar las condiciones de habitabilidad 
y convivencia urbana, fortaleciendo a los barrios con la dotación de espacios pú-
blicos y nuevos equipamientos, desde iniciativas generadas por la administración 
17 Las viviendas no tenían ningún tipo de actuaciones de rehabilitación y mejora, eran de reducidas dimen-
siones y carentes de instalaciones sanitarias adecuadas (casi el 70% de viviendas tenían un solo aseo y el 13% 
no tenia ninguno. (FIORI 2013)
18 “extensas zonas degradadas acumulan considerables densidades de población aglomeradas en viviendas 
sin las más mínimas condiciones higiénicas, sin servicios domésticos. A la estrechez e insuficiencia de las calles, 
se añade la inexistencia de interiores de manzana, debido a los añadidos exagerados que han deformado los 
edificios y manzanas durante el crecimiento experimentado en los últimos siglos en el interior del recito de las 
murallas. La población residente presenta un elevado grado de envejecimiento, casos de marginalidad y una 
incapacidad total para hacerse cargo del mantenimiento de las viviendas”. Ricard Fayos en el texto de redacción 
de los PERIS. Fuente: (CABRERA y Massanes 2007)
19 Eliminación de la edificación y creación de huecos en el tejido urbano. (BUSQUETS 2003)
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pública pero buscando atraer la inversión privada principalmente en lo que se 
refi ere a la rehabilitación de edifi cios. 
Con esto no se quiere decir que la estrategia de los PERIs no haya generado 
polémica o rechazo, pero se puede decir que su éxito está en que plantearon 
líneas de acción para las décadas sucesivas. “Se diría que quizás este enfoque 
metodológico ha permitido resolver el confl icto entre el deseo de preservar y la 
necesidad de cambio que genera bastantes tensiones políticas” (Busquets 2001).
La diferencia con las posiciones radicales en cuanto a la reconstrucción de la 
ciudad está en que con los PERIs esta se plantea  como un proceso y no como 
un objeto reproducible.
EL PROYECTO RESIDENCIAL MODERNO EN CIUTAT VELLA DE BARCELONA 
El Movimiento Moderno con sus planteamientos genera una fuerte corriente que 
se esparce a nivel mundial, profesionales y políticos se adhieren al movimiento y 
se plantean la construcción y reconstrucción de las ciudades a partir de los prin-
cipales problemas que se deben solucionar de acuerdo a la modernidad como 
son: la salubridad e higiene, la efi ciencia y la equidad social.  En Barcelona espe-
cífi camente los proyectos residenciales modernos según el estudio realizado por 
Joan Busquets(2003), se dividen en dos momentos, en ambos es notorio que sus 
planteamientos van encaminados a vencer las difi cultades de la ciudad antigua, 
pero el contexto en que se desarrollan así como la visión y los objetivos difi eren 
por lo que los resultados difícilmente son comparables (fi g 72). Estos dos periodos 
se desarrollan en el siglo XX, etapa de posguerra.
- Primer periodo: desde la posguerra hasta 1980
Después del derribo de las murallas de la ciudad, a mediados del siglo XIX, el cas-
89 Figura proyectos 
residenciales mo-
dernos (en rojo) en 
Ciutat Vella. Fuente: 
redibujo a partir de es-
tudio de Busquets, Joan.
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co antiguo de Barcelona empezó a perder protagonismo, si bien es cierto que la 
ciudad ya no soportaba mantenerse dentro de la muralla por el crecimiento de 
su población y actividades, la potencia del Plan de ensanche de Cerdá, generó 
un rápido desarrollo urbano de la ciudad, fuera de la muralla, se produjo un cam-
bio de población que dejó el centro para mudarse al ensanche, muchos edifi cios 
se vaciaron pero fueron acogiendo nueva población por lo general migrante y 
que no tenía ningún arraigo con la ciudad.
En este primer periodo en Ciutat Vella se producen proyectos residenciales de un 
aire academicista y  ajenos a las corrientes europeas del momento, proyectos  re-
sidenciales de bloque, de tipo especulativo con alturas y profundidades edifi ca-
torias que no guardan ninguna relación con los tejidos de la ciudad antigua en el 
que se insertan (BUSQUETS 2003). Estos proyectos estaban dirigidos principalmente a 
la clase social obrera y se tomaba como base un modelo estándar de viviendas 
de dos o tres habitaciones mas salón, cocina y baño.
De todas maneras estos proyectos son un precedente para la formulación de 
planes, políticas y estrategias contemporáneos o del segundo periodo de moder-
nidad según la clasifi cación de Busquets.
- Segundo periodo: los proyectos contemporáneos desde el reinicio de la demo-
cracia en España
En esta etapa se hace evidente que se han superado las visiones conservacio-
nistas o progresistas radicales en cuanto a la reconstrucción de la ciudad sobre 
sÍ misma. 
Con el reinicio de la democracia, el Ayuntamiento de Barcelona planteó la re-
vitalización del núcleo histórico de la ciudad desde puntos estratégicos, que es-
taban orientados a recuperar la centralidad de la ciudad pero manteniendo el 
papel residencial de los barrios (FOMENT 2005). 
Los proyectos residenciales contemporáneos son fruto, en su parte conceptual, 
de estudios que el ayuntamiento efectúa a inicios de los 80, con la participación 
de movimientos sociales y vecinales en el marco de la formulación de los Planes 
Especiales de Reforma Interior de los tres barrios del Distrito Ciutat Vella (Raval, 
Sector Oriental y Barceloneta). Es decir que estos proyectos nacen indudable-
mente de una voluntad política y social de una transformación y mejoramiento 
de lo urbano.
Estos proyectos por lo general son promociones de tipo público, denominados 
vivienda de protección ofi cial20 por lo que aquí se concretan los criterios de racio-
20 Viviendas de promoción pública, en que la tipología, dimensiones y precios están reglamentados por la 
LINEA DE TIEMPO PROYECTO RESIDENCIAL MODERNO Y CONTEMPORANEO  CIUTAT VELLA - BARCELONA
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nalización del suelo, de los recursos y de atención a la mejora de las condiciones 
de salubridad e higiene. 
Como característica general son proyectos estandarizados y se dirigen a diferen-
tes grupos sociales que aparecen fruto de la transformación social, y que en la 
primera etapa de los proyectos residenciales modernos no se tomaban en cuen-
ta, en este periodo se formulan proyectos de vivienda para jóvenes, vivienda 
para personas mayores, viviendas para realojamientos,  entre otros. La cantidad y 
calidad de los proyectos de  este segundo periodo está infl uenciada por los sub-
programas que el Ayuntamiento desarrolla para una mejor gestión de la ciudad 
antigua y la recuperación del uso residencial, desde las promociones públicas a 
las intervenciones privadas y mixtas.
3.3.3. EL PROYECTO RESIDENCIAL CONTEMPORÁNEO 
Los proyectos residenciales que denominamos contemporáneos y que se abor-
dan en este apartado, según la clasifi cación de Busquets corresponden a la se-
gunda etapa de la época moderna.
Los proyectos residenciales contemporáneos son producto de una refl exión a 
partir de la profunda crisis de la ciudad histórica generada por diversos factores, 
pero la transformación social y política, generó un proceso de construcción de 
Administración Pública, como condición para poder acogerse a determinadas ventajas, tanto económicas como 
fiscales, por parte de los compradores. Estos deben reunir unas condiciones establecidas en cuanto a titularidad 
de inmuebles, ingresos familiares, etc.
TABLA 5 Agentes de 
intervención, periodo 
y tipo de proyectos 
de vivienda en Ciutat 
Vella. Fuente: Elabo-
ración propia en base 
a  Informe Foment 
2005, pagina web de 
la ofi cina de Habitat-
ge de Ciutat Vella. 
TABLA 6 Programas de Intervención en Ciutat 




la ciudad sobre la ciudad, partiendo de la recuperación del uso residencial, re-
conociendo que este uso es y ha sido fundamental en la permanencia de Ciutat 
Vella como corazón antiguo de la ciudad.
A los proyectos residenciales contemporáneos que se desarrollan y ejecutan en 
esta etapa los defi nimos como “la propuesta urbano arquitectónica proyecta-
da y construida en Ciutat Vella con la fi nalidad de mejorar, sustituir o insertar 
diferentes tipologías de vivienda que respondan a las demandas y necesidades 
sociales contemporáneas. El marco temporal corresponde a los proyectos que 
se ejecutan o gestionan por el Ayuntamiento de Barcelona desde 1980 hasta la 
actualidad mediante una política de intervención urbano arquitectónica en la 
ciudad antigua para solucionar el problema de la precarización de la vivienda y 
la pérdida de residentes permanentes.
- Agentes y mecanismos de la gestión de los proyectos residenciales contempo-
ráneos
Entre 1980 y 1985 se aprueban los  PERIS y en 1986 el Ayuntamiento obtiene la 
califi cación del casco antiguo como ARI (Área de rehabilitación integral)21. Ésta 
incluía cinco áreas de intervención prioritaria: gestión del suelo, construcción de 
viviendas (nuevas y rehabilitación), construcción de equipamientos, construcción 
de aparcamientos y urbanización.
Para el desarrollo de los proyectos de intervención que se establecen en los PERIS 
y específi camente en el ámbito de la vivienda, se crearon varias entidades con 
la fi nalidad de gestionar, administrar y ejecutar las acciones (Tabla 5).
- Promocions de Ciutat Vella SA (PROCIVESA), se crea en 1988 como un orga-
nismo de coordinación y ejecución de las operaciones de remodelación, por 
expropiación, y de las infraestructuras. Este sistema de gestión, que facilita las 
expropiaciones, permitía el endeudamiento y por lo tanto la gestión de mayores 
recursos para acometer obras que de otra forma no serían posibles. Procivesa 
dividió su trabajo en cinco áreas: gestión de suelo, urbanización , obras y decons-
trucciones, creación de vivienda de realojamiento, actuaciones de mercado y 
de promoción económica y promoción y comunicación de obras y del proyecto 
en conjunto. Procivesa tuvo vigencia durante un periodo de 14 años hasta el 
2002, en cumplimiento de normas legales españolas. 
- En 1998 se crea el Consorcio de Vivienda de Barcelona, cuya función es ser el 
ente coordinador entre la Generalitat y el Ayuntamiento de Barcelona, consen-
suando así algunos convenios y actuaciones. A su vez, es el encargado de gestio-
nar el registro Municipal de Acceso a la Vivienda de Protección Ofi cial. 
- Foment de Ciutat Vella, se crea en 2000 con la fi nalidad de asumir progresi-
vamente y dar continuidad a las funciones de Procivesa, básicamente bajo la 
misma fi gura.
- En 2009, en el marco del Consorcio de Vivienda de Barcelona, se formula la 
normativa en materia de rehabilitación, a través de las Bases Reguladoras de 
ayudas específi cas a la rehabilitación para la ciudad de Barcelona.  Dentro de 
21 ARI: Son zonas de una ciudad que precisan la rehabilitación de un gran número de edificios de viviendas 
e incluso la reurbanización de espacios públicos, que se declaran como tales por cada Comunidad Autónoma 
de España, esto a solicitud del Ayuntamiento correspondiente, con el objeto de que se pueda llevar a cabo la 
rehabilitación protegida de las viviendas, incluidas en ellas las actuaciones de urbanización e incluso la construcción 
de nuevas viviendas protegidas. Para llevar a cabo las actuaciones se firma un acuerdo de colaboración entre el 
Ayuntamiento correspondiente, la Comunidad Autónoma y el Ministerio de Vivienda, en el que se establecen las 
aportaciones económicas de cada Administración y las de los particulares, así como las condiciones específicas 
para el área en cuestión. Fuente: web Ministerio de Vivienda de España. 2014.
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los objetivos de éstas están el de fomentar y regular las actuaciones dirigidas a 
la rehabilitación del parque privado existente de viviendas y edifi cios y facilitar el 
acceso a los ciudadanos a las ayudas de rehabilitación mediante los mecanis-
mos administrativos y técnicos que faciliten al máximo los trámites a seguir por los 
solicitantes (MATEZANS PARELLADA 2012). 
Entre los operadores de los proyectos residenciales se pueden mencionar dos 
tipos de operadores:
Operadores Públicos: El patronato Municipal de Habitatge de Barcelona, 
INCASOL,  REGESA.
Operadores sin fi nes de lucro: como cooperativas y sindicatos como Quali-
tat Habitatge Social SA. de UGT, Habitatge Entorn y diferentes cooperativas 
vecinales
Durante el periodo 1980 -2013 , a nivel de proyectos residenciales de tipo público 
se han desarrollado  127 proyectos,  de los cuales 72 corresponde a vivienda nue-
va con un total de 2681 viviendas y 55 a rehabilitaciones de edifi cios de vivienda 
con un total de 455 viviendas (Tabla 5).
Las tipologías
La atención a los cambios sociales es cada vez más marcada entonces es evi-
dente que las estructuras familiares no son las tradicionales, por lo que en los 
estudios referentes a la vivienda se encuentran otras formas de organización fa-
miliares, que a su vez repercutirán en las tipologías de vivienda que se incluyen en 
los proyectos residenciales.
Las tipologías de vivienda que se pueden encontrar en Ciutat Vella son:
1.Viviendas de protección ofi cial, destinadas a la venta, gestionadas de 
manera pública o privada.
2.Viviendas en derecho de superfi cie
3.Viviendas en alquiler en régimen general o especial
4. Viviendas de alquiler con opción a compra
5. Viviendas dotacionales de alquiler para personas mayores
6. Viviendas dotacionales de alquiler para jóvenes
7. Viviendas temporales de realojamiento por afectaciones
3.3.4. ACERCAMIENTO A LOS PROYECTOS RESIDENCIALES DE LA ÚLTIMA DÉCADA
Resulta interesante analizar los proyectos residenciales contemporáneos, desde 
el punto de vista de la gestión y la transformación. Analizamos su ubicación en 
la ciudad antigua, la tipología, y el  tipo de intervención con respecto al tejido, 
para esto se toma una muestra de algunos proyectos residenciales y analizamos 
a los ejecutados desde el año 2000 hasta la actualidad, cabe recalcar que son 
operaciones de tipo público (tabla 7).
En este periodo de tiempo,  se ejecutan 26 proyectos en Ciutat Vella (fi g 90), anali-
zando su ubicación es claro que se encuentran alrededor del sector de desarrollo 
de los Peris, tanto del Raval como del Sector Oriental, se puede afi rmar que la ubi-
cación del conjunto de proyectos residenciales está asociada a la centralidad 
planifi cada para cada barrio, es decir la Rambla del Raval y el Mercado Santa 
Caterina. Unos cuantos proyectos se encuentran en la Barceloneta que forma 
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Estos 26 proyectos residenciales, contienen 793 unidades de vivienda, el mayor 
porcentaje corresponden a obra nueva, aunque la rehabilitación de edifi cios no 
deja de ser representativa, el 89% de las viviendas son nuevas y solo el 11% son 
producto de la rehabilitación de edifi cios, el porcentaje mayoritario según la tipo-
logía es la vivienda de Protección Ofi cial para la venta, que supera el 50%  (tabla 7).
Del análisis se infi ere que en general la mayor representatividad en los proyectos 
residenciales son las operaciones de Obra Nueva, que inyectan también la ma-
yor cantidad de unidades de vivienda que son de Protección Ofi cial, las demás 
tipologías residenciales son minoritarias pero en conjunto superan el 40%.
Lo más importante de estos proyectos es que la política de intervención es públi-
ca, por tanto la conservación  del uso residencial está relacionada al liderazgo 
de administración pública que ha aprovechando la consolidación urbana del 
centro y su fuerte carácter residencial y popular. Este liderazgo desde lo público 
ha controlado la degradación del centro, la gentrifi cación22, especialización ex-
cesiva o segregación23, fenómenos comunes en los cascos antiguos que están 
presentes en Ciutat Vella pero que en todo caso son parte de la complejidad de 
la ciudad antigua contemporánea.
Inserción y encaje del proyecto contemporáneo en el tejido
Desde el punto de vista de la construcción de la forma urbana analizamos ocho 
proyectos  residenciales contemporáneos edifi cados en el ámbito del Raval y del 
Sector Oriental de Ciutat Vella, los ocho proyectos están dentro de los Peris y la 
política de intervención del centro histórico que enfatizó la conservación, mejora, 
sustitución y rehabilitación del uso residencial. De los ocho casos, 6 son de obra 
nueva y 2 son de rehabilitación, 4 son en el Raval y 4 en el sector Oriental (fi g 91 y 
92).
Estos proyectos residenciales contemporáneos se resuelven cumpliendo los prin-
cipios modernos de habitabilidad, nuestro análisis va encaminado a descubrir 
cómo han sido insertados y/o encajados en medio de la ciudad antigua, en em-
plazamientos y posiciones no ideales, entre tramas y edifi cios existentes que po-
seen una complejidad social, funcional, histórica y formal; como se han integran-
do o reconformado el tejido y como contribuyen a la mejora urbana.  En el análisis 
realizado pretendemos descubrir los valores que aporta el proyecto residencial 
para la construcción de la capa contemporánea sobre la ciudad antigua.
Dada la cantidad, diversidad y complejidad de proyectos en el caso de estudio 
de Ciutat Vella de Barcelona es posible realizar un análisis más detallado que los 
casos de Quito o Lisboa, por lo tanto se observa además de los valores contem-
poráneos y la escala de transformación, la posición y encaje de los proyectos 
con respecto del tejido.
En el análisis de estos ocho proyectos residenciales se identifi can otros paráme-
tros que se asumen en el proceso de reconstrucción del tejido urbano, estos no 
fue posible visualizarlos en los casos anteriores.  
Al hablar de inserción y encaje, no nos referimos exclusivamente a insertar un 
22 La emergencia de una estructura residencial gentrificada en unas pocas áreas del distrito no ocurre, como 
ya se ha dicho, como consecuencia directa de las grandes actuaciones de transformación urbana impulsadas por la 
Administración Pública, ya que está localizada  en las zonas con menor inversión pública directa.... La estructura 
residencial del centro histórico se ha mantenido en gran parte con su carácter popular, pese a los importantes 
incrementos del valor de la vivienda. Esto se debe no solo a las características propias del distrito que limitan la 
acción gentrificadora, sino también a la coyuntura política del inicio del proceso de transformación. (FIORI 2013)
23 Segregación, que es sinónimo de simplicidad, una ciudad segregada, no goza de la complejidad propia 
de lo tradicional, lo tradicional económica y socialmente significa heterogeneidad. (ÁLVAREZ MORA 2006)
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nuevo objeto, sino a una refl exión sobre la posición y el encaje del proyecto con 
relación al tejido, presentándose posibilidades distintas en el caso de que la posi-
ción del proyecto sea aislada o adosada, si se ha encajado al tejido existente o 
en una nueva forma de tejido (que está determinada por el PERI). Por lo general 
en los proyectos de obra nueva se produce una modifi cación en el tejido, pero a 
excepción del proyecto de la calle Oleguer, las alineaciones son “ irregulares” re-
tomando las característica de la ciudad antigua.  Podemos también anotar que 
los proyectos se encajan en la trama de forma aislada o adosada, en el caso de 
los proyectos con posición adosada se produce un tratamiento de los volúmenes, 
generando retranqueos y aberturas que permitan iluminación y ventilación.
Con los proyectos de obra nueva se inserta la posibilidad de una nuevas relacio-
nes con la trama existente, se abre la parcela  en planta baja para que haya una 
permeabilidad y se relacione con espacios interiores o bien con la trama urbana, 
esta acción genera que en todos los proyectos de obra nueva analizados sea 
evidente el esfuerzo por  incrementar la capilaridad  característica de Ciutat Ve-
lla mejorando la integración del proyecto con la trama de la ciudad.  
En los casos de rehabilitación de edifi cios (casos N°1 y N°7) este concepto no es 
representativo en el ámbito urbano sino mas bien en el ámbito funcional arqui-
tectónico, ya que se incorporan dentro de un edifi cio existente elementos de 
circulación vertical y se mejora el acceso en planta baja a los patios interiores 
existentes. Es decir que las intervenciones de rehabilitación, no tienen mayor in-
cidencia en el tejido y en general no son transcendentes en la construcción de 
nuevos valores urbanos, pues son rehabilitaciones que más bien se afi anzan en los 
valores tradicionales de la ciudad antigua.
3.3.5. CONCLUSIONES DEL CASO: ESCALA DE TRANSFORMACIÓN, URBA-
NOPOROSIS Y  NUEVOS VALORES
De los observado en la estrategia y proceso de transformación contemporánea 
del tejido residencial y de la vivienda en la ciudad antigua de Barcelona se pue-
de llegar a algunas conclusiones. 
Sin duda el caso de Barcelona es paradigmático, el proceso de transformación 
y adaptación de la residencia a las necesidades contemporáneas es un caso 
especial. Es notorio que la conservación de formas e imagen no prima en el pro-
ceso urbano. 
La atención al proceso de transformación social, ha generado que la transfor-
mación urbana vaya acorde a las necesidades sociales, con esto se ha logrado 
que los proyectos residenciales tengan una vigencia que permite conservar po-
blación residente y al mismo tiempo acoger nuevos grupos sociales, esto se hace 
evidente al observar las estadísticas de evolución poblacional residente perma-
nente, que se puede decir que se mantiene en equilibrio, ya que se recuperó 
población en las últimas dos décadas (tabla 8).
La pérdida de uso residencial no es representativa en este caso, más bien hay zo-
nas de mayor o menor intensidad residencial y esta disminución de la intensidad 
coincide con la ubicación de grandes equipamientos de tipo cultural y educati-
vo o con los edifi cios emblemáticos de la ciudad (BUSQUETS 2003), la Urbanopo-
rosis no es en este caso una patología importante (fi g 93). 
En el caso de Ciutat Vella el equilibrio de la inserción o encaje de los proyectos re-
sidenciales contemporáneos no  se ha planteado desde la visión de conservarlo 
todo, la discusión no se ha centrado en lo antiguo y lo nuevo; con los proyectos 
residenciales contemporáneos, más bien se ha planteado, qué usar y qué volver 
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a usar de la ciudad antigua, pudiendo ser edifi cios, tejidos, relaciones, activida-
des; sin limitarse a la arquitectura como única cosa que puede o debe ser con-
servada.
Se puede inferir entonces que hoy Ciutat Vella, se  mantiene viva y vigente, no 
por la permanencia absoluta de sus formas y tejidos, sino porque ha cambiado y 
evolucionado para ponerse en adecuada relación con las nuevas necesidades 
sociales.
En cuanto a los valores contemporáneos que se asumen en la transformación y 
adaptación de edifi cios y tejidos para el uso residencial podemos notar que la 
Capacidad de Permeabilidad es potenciada pues se evidencia en la mayoría 
de proyectos residenciales la posibilidad de traspasar la manzana cerrada o la 
parcela privada y la monofuncionalidad y compacidad de las pieza. En 6 de 
los proyectos analizados se observa claramente como se generan unos nuevos 
recorridos y permeabilidades entre el proyecto y el entorno, que algunas conti-
nuidades entre calles y pasajes antes inconexos, se conforman o crean espacios 
de parada como plazas y espacios públicos diversos, la permeabilidad generada 
en edifi cios y tejidos fl exibiliza e incrementa las relaciones de proximidad.
La percepción relacional y complejidad funcional son claramente valores asumi-
dos en la mayoría de proyectos. La diversidad de usos y las relaciones entre ellos 
se reconocen como un valor de la ciudad antigua y se retoman en el plantea-
miento de los proyectos contemporáneos.  Ya que los proyectos están vinculados 
a un plan general o PERI, estos valores -que aparentemente se van potenciando 
de forma aislada en cada proyecto-, se integran en un todo. 
La capacidad de permeabilidad en sinergia con los diversas actividades que se 
dan en la ciudad antigua, logran encuentros, itinerarios, horarios y frecuencias de 
uso. Al existir relación entre los proyectos residenciales y la planifi cación dada por 
el Peri, estas relaciones se dan no solo dentro del barrio, sino del distrito y con la 
ciudad. Con estas relaciones,  se genera una dinámica que mantiene la vitalidad 
del casco antiguo desde usos cotidianos y domésticos (fi g 94).
Si bien la preexistencia no es una camisa de fuerza para el planteamiento del 
proceso de trasformación es evidente que se estudia ampliamente, para descu-
brir las relaciones entre lugares y monumentos o referentes de la ciudad antigua. 
La transformación del tejido se hace en diferentes escalas, unitaria, de recompo-
sición de la manzana, y también del tejido (fi g 95). 
En el proyecto contemporáneo, se plantean nuevos conceptos para solucionar 
TABLA 8.  Evolución 
poblacional de Ciu-
tat Vella entre 1970 y 
2013.  Barrios: Gótico, 
Raval y San Pere Santa 
Caterina La Rivera.
Fuente: Elaboración 
propia a partir de da-
tos de IDESCAT. 2014.
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SIN INTENSIDAD RESIDENCIALCON INTENSIDAD RESIDENCIAL
93. INTENSIDAD RESIDENCIAL EN CIUTAT VELLA. Se encuentra que la intensidad residencial esta distribuida en todo el casco antiguo, las zonas sin intensi-
dad residencial coinciden con equipamientos y edifi cios emblemáticos. 
Fuente: Redibujo e interpretación a partir de estudio elaborado por BUSQUETS 2003.
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94 Interpretación del 
Sistema de relaciones, 
funciones y permeabi-
lidades en el contexto 
del Peri, se integran los 
proyectos residenciales 
dentro del plan secto-
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la constante preocupación de mejorar las condiciones de habitabilidad, que hoy 
en día se podrían defi nir como la mejora de las condiciones de urbanidad.
Finalmente se puede decir que gestionar los proyectos residenciales desde la 
administración pública ha sido el mecanismo para evitar, fenómenos como la 
gentrifi cación, la musealización, vaciamiento poblacional o la degradación des-
controlada de la ciudad antigua, con esto no se puede decir que estos fenóme-
nos no estén presentes, pero es notorio que a diferencia de los otros dos casos de 
estudio, en Ciutat Vella se ha logrado conservar la masa crítica de la ciudad y al 
mismo tiempo conservar la representatividad y valores simbólicos de la ciudad 
antigua.  Evidentemente para lograr esta permanencia la ciudad antigua ha de-
bido evolucionar.   
95 Escalas de transformación proyectos resdidencia-









4.1 DE LOS CASOS DE ESTUDIO
Terapias de Corazón
Para la selección de los casos de estudio, partimos del hecho de que en cada 
ciudad se había asumido como un punto importante para la conservación de la 
ciudad antigua, la recuperación de residentes permanentes, ya que la pérdida 
de estos se relacionó con graves problemas urbanos orgánicos y funcionales.
Los tres casos son distintos por sus contextos, formas y proceso de conformación, 
por ello el estudio comparado de los tres cascos antiguos se realizó bajo un mar-
co general de análisis, y luego se caracterizó sus particularidades. 
No se puede decir que en cada caso se hayan aplicado fórmulas o recetas re-
tomadas de otras ciudades, en cada ciudad se plantea una forma propia de 
abordar la conservación de su corazón antiguo desde la adaptación o trans-
formación de sus tejidos  residenciales; es decir cada ciudad ha aplicado sus 
propias terapias. 
En los tres casos, en las últimas tres décadas son notorios los cambios de actitud 
en cuanto a que conservar y que transformar para conservar la ciudad antigua. 
La adaptación es una forma de transformación, pero hacemos una diferencia-
ción en el uso de estos dos términos para resumir la visión y estrategia asumida 
en cuanto a la construcción y reconstrucción de la forma urbana en los casos 
estudiados: Quito y Lisboa han optado por la ADAPTACIÓN y Barcelona por la 
TRANSFORMACIÓN (fi g 96). 
ADAPTACIÓN: la adaptación es una transformación, pero con respecto a la cons-
trucción de la ciudad sobre si misma, se refi ere a que esta se hace dentro de un 
soporte con límites específi cos, es decir cuando la transformación se ajusta estric-
tamente al soporte urbano preexistente.
TRANSFORMACIÓN: la transformación en cuanto a la reconstrucción de la ciudad 
sobre si misma, signifi ca que se puede establecer un nuevo orden sin ceñirse es-
trictamente al soporte preexistente.
Aunque nos pueda parecer que las posiciones en uno o otro caso sean radicales 
en cuanto a la intervención, luego del análisis podemos decir que estas no son 
producto de un capricho o de una forma intransigente de plantearse la trans-
formación, adaptación o permanencia de la ciudad antigua.  Si bien los proce-
sos y criterios de quienes dirigen la transformación de la ciudad antigua están 
enmarcados en posiciones más o menos conservacionistas o progresistas, es la 
historia de cada ciudad la que defi ne la forma de hacerlo, la manera de afrontar 
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la adaptación y transformación es una forma de resiliencia, es decir que cada 
ciudad se ha enfrentado a la reconstrucción sobre si misma, con las referencias 
de su propio pasado. 
En Lisboa y Quito se han tomado medidas cautelosas para la adaptación y en el 
caso Barcelona se han tomado acciones más desafi antes con los cánones con-
servacionistas para afrontar la transformación. 
El resultado ha sido inversamente proporcional, es decir Quito y Lisboa no han 
podido lograr una sustancial  recuperación de residentes y se enfrentan al gran 
desafío de la Urbanoporosis que se va produciendo en su interior, el decrecimien-
to de la ciudad en su masa crítica que va provocando poco a poco discontinui-
dades y pérdida de consistencia de sus cascos antiguos. 
En el caso de Quito, se puede decir que la colonización española determinó no 
solo un modelo para construir la ciudad, la persistencia de este orden se mani-
fi esta en que la ciudad en casi 200 años de independencia se  resistió a vivir de 
otra forma a pesar de la pérdida de vigencia del modelo, que se hace notoria 
en la transformación caótica de su interior de manzanas, siendo evidente sobre 
todo la obsolescencia de la tipología de edifi cación. La potencia del soporte ur-
bano es innegable, pero su lógica funcional en conjunto y en sus partes, empieza 
a ser puesta en cuestión, la anárquica transformación  a que la han sometido 
al parcelario y a la edifi cación sus habitantes es la primera muestra de ello, ac-
tualmente es la planifi cación urbana desde la administración pública la que ha 
asumido como necesario un proceso de adaptación y refuncionalización que va 
adoptando nuevas escalas de intervención, se puede decir que la manzana es 
la unidad mínima de intervención.
La Lisboa antigua contemporánea es producto de una de las más drásticas for-
mas de trasformación de la que una ciudad pueda ser testigo, a partir de la de-
vastación se recompusieron gran parte de sus tejidos, pero esta reconstrucción 
forzada marcó un patrón o modelo al que la ciudad se mantiene fi el, el soporte 
urbano estructurado y planifi cado a detalle, está plenamente consolidado tanto 
físicamente como en la memoria colectiva, actualmente mediante operaciones 
respetuosas del soporte urbano se nota que la lógica funcional de los tejidos y sus 
componentes están siendo replanteados y adaptados, se han planteado nuevas 
escalas de trasformación pero es notorio que la escala unitaria es la que sigue 
teniendo mayor fuerza .
Barcelona ha enfrentado el problema de manera muy distinta que Quito o Lis-
boa, menos apegada a la permanencia de formas y tejidos, a través de un pro-
96 Conlusiones estrategias según caso de Estudio. Quito y Lisboa utilizan estrategías de ADAPTACIÓN pues respetan el soporte urbano 
preexistente (calles y manzanas). En Barcelona se utilizan estrategias que respetan el soporte urbano pero también que lo modifi can. 
o TRANSFORMAN  La adaptación es también una transformacion, pero se puede decir que esta trasnformación se dá dentro de unos 
límites. Fuente: Elaboración propia.
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ceso continuado con programas que defi nitivamente buscan la actualización 
de tejidos y edifi cios para RESIDIR, se han propuesto planes y proyectos que de 
manera integral abordan las actividades inherentes a la residencia y no solo a 
la vivienda. En Barcelona se han adoptado todas las escalas de transformación 
que hemos identifi cado. La permanencia y vigencia de este casco antiguo, que 
hace 30 años estaba sumido en una grave crisis, es el resultado de esta evolución 
acelerada, acorde a los tiempos que corren.
Formas y Escalas de Transformación 
En los tres casos encontramos que las escalas de intervención han variado y se 
han diversifi cado, pues el uso residencial con nuevas tipologías y necesidades 
que hay que abordar debe replantearse la forma y lógica funcional de la edifi -
cación y de los tejidos.
De acuerdo con la visión asumida en cada ciudad con respecto a la trasforma-
ción y adaptación de edifi cios y tejidos, encontramos básicamente cuatro for-
mas de trasformación que se dan en la parcela, en la manzana o en tejido (fi g. 97).
97 Escalas y formas de 
tranformacion de los 
tejidos residenciales 





1. La escala unitaria
Es la escala bajo la que tradicionalmente se transformó y se sigue transfor-
mando la ciudad antigua. Se refi ere a la intervención por parcela, puede 
ser de reciclaje, sustitución o reconstrucción, esta la escala, se mantiene en 
todos los casos pues es la forma más natural de afrontar el deterioro mate-
rial de la ciudad. 
2. La recomposición del parcelario
Que se refi ere a cambiar la distribución del parcelario, sumando dos o más 
parcelas o reestructurando todo el parcelario dentro del límite de la man-
zana.
3. La recomposición y refuncionalización de la manzana
En el ámbito de la manzana, se refi ere a la intervención mediante proyec-
tos que toman a la manzana preexistente como unidad de transformación, 
con los proyectos se puede recomponer total o parcialmente el parcelario, 
pero cambiando la lógica funcional de la manzana cerrada, es decir que 
se plantea el interior de manzana como un espacio comunal, colectivo o 
público según el proyecto; el dominio o propiedad del interior de manzana 
puede ser particular o público. También se refi ere a recomponer totalmen-
te  dentro de los límites de la manzana sustituyendo la edifi cación y crean-
do nuevas calles interiores o pasajes, incluso plazas. 
4. La recomposición del tejido
Se refi ere a la transformación total o parcial del tejido existente, se plan-
tean proyectos residenciales que crean una nueva forma de tejido que 
en general guarda líneas generales y relaciones para mantener una conti-
nuidad. También se refi ere cambio de lógica funcional de un conjunto de 
manzanas, replanteando el uso y dominio del interior de manzana lo que en 




1. El valor contemporáneo de la ciudad antigua
En lo que respecta a la ciudad antigua los valores simbólicos, de representación 
y de capacidad aglutinadora están asumidos de forma universal, muestra de ello 
es que los ciudadanos y autoridades han luchado porque este reconocimiento 
sea ofi cial a nivel local nacional e internacional, entonces estos valores no están 
en tela de juicio y son de hecho los que defi nen y conceden a la ciudad a la que 
pertenecen un sello de identidad. 
Sin embargo, hoy en día el concepto de conservación de la ciudad antigua 
que permanece, ya no parte únicamente de estos aspectos, urbanísticamente 
hablando la valoración que empieza a darse a la ciudad antigua ha superado 
estas posiciones dogmáticas sobre lo que se debe conservar, en la actualidad 
se ha hecho evidente que este fragmento de la ciudad se diferencia porque es 
producto de un desarrollo continuo, de un proceso evolutivo y de adaptación; 
entonces el valor contemporáneo de la ciudad antigua se constituye también de 
las relaciones entre objetos, personas, memorias, actividades y funciones.
2. Lo residencial y los valores que aporta  
Ante los problemas comunes en los cascos antiguos provocados por actitudes 
inmovilizadoras y aferradas exclusivamente a lo formal y tradicionalmente simbó-
lico de la ciudad antigua  contemporáneamente  se reconoce que estas posi-
ciones no son sostenibles ni social ni económicamente, a la larga, la protección 
exclusiva de lo monumental, ha signifi cado el aparecimiento de nuevos proble-
mas para la ciudad antigua, pues de esta forma solo está afrontando el deterioro 
físico de lo edifi cado.
La conservación de lo edifi cado no signifi ca que la ciudad antigua no se haya ido 
transformando, renovando o adaptando, y se puede decir que es inversamente 
proporcional a la conservación de residentes. Las posiciones conservacionistas 
han provocado la  especialización de los tejidos históricos por ende la desapari-
ción de usos y actividades diversos, inherentes a las actividades domésticas, que 
se combinan con funciones administrativas y comerciales que también son parte 
98 Evolución de la visión sobre los parámetros y elementos de conservación en la ciudad antigua. Fuente: Elaboración propia.
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del casco antiguo. 
La necesidad de conservación de la ciudad antigua es válida para cualquier 
casco antiguo, pues sus valores tradicionales y contemporáneos son inherentes a 
la forma en que la cultura occidental fundamenta su identidad. La conservación 
de formas e imagen (edifi cios y tejidos) hoy se concentra en las actividades, usos 
y relaciones y la transformación y adaptación que hasta hace poco se dirigía a 
los usos específi cos para el casco antiguo hoy se aplica en edifi cios y tejidos (fi g. 
98).
Con solo tres casos de estudio no se puede llegar a conclusiones defi nitivas pero 
si es posible inferir que hoy las actitudes hacia la conservación de los cascos an-
tiguos son más abiertas y menos dogmáticas, la refl exión actual es mantener al 
corazón antiguo como un lugar complejo y diverso pero mediante la actuación 
en el tema residencia y vivienda, ya que el uso residencial actúa como conglo-
merante de la ciudad antigua. Se puede decir que este uso es el que equilibra las 
funciones, actividades y relaciones del corazón antiguo. 
Desde esta perspectiva, conservar el uso residencial fomenta la complejidad 
frente a la simplifi cación o especialización. Por la tanto la estrategia contemporá-
nea para conservar residentes y al mismo tiempo la ciudad antigua con su com-
plejidad, es adaptar y transformar las estructuras funcionales de tejidos y edifi cios 
a las necesidades contemporáneas del uso residencial.  
Actualmente, ya sea por efecto de una planifi cación adecuada o por un proce-
so de ensayo y error, los posicionamientos sobre la reconstrucción de la ciudad 
antigua van más a encaminados a pensar en qué usar y qué volver a usar, pu-
diendo ser edifi cios, tejidos, relaciones o actividades; sin limitarse a la permanen-
cia física, a la imagen o al monumento; se reconocen en estos fragmentos de 
ciudad además de los valores tradicionales, otros valores que van más allá de lo 
material. Estos nuevos valores, que en otro tiempo fueron vistos como problemas, 
hoy son considerados como potencialidades a tomar en cuenta en el proceso 
de reconstrucción de la ciudad, por lo tanto la complejidad de usos y las relacio-
nes entre ellos son valorados como un potencial de la ciudad antigua. 
La simplifi cación del casco antiguo en sus funciones, provoca la pérdida de algu-
nas de las características que defi nen a la ciudad antigua como son la compa-
cidad, consistencia y continuidad; el uso residencial como conglomerante de la 
ciudad antigua contemporánea le aporta unos valores de uso y relación que re-
fl ejados en recorridos, itinerarios y horarios, dan vitalidad al casco antiguo de una 
forma constante que se equilibra o que por lo menos mitiga las consecuencias 
de la especialización excesiva ocasionada por efectos de la economía global y 
sus dinámicas de movilidad de personas, dinero e información se concentran en 
lugares de gran centralidad de las ciudades. 
99 Evolución de las escalas y formas de tranformacion de 




100 Esquema de proceso de Ur-
banoporosis por especialización y 
simplifi cación de usos y funciones 
en el casco antiguo. 
Fuente: Elaboración propia.
101 Interpretación de efectos de 
la Urbanoporosis. El decrecimien-
to de un lugar provoca el creci-




3. Formas y escalas de transformación
La actitud frente a la forma de conservar la ciudad está marcada por la memoria 
colectiva, la ciudad y su forma de transformación contemporáneas están íntima-
mente ligadas a su capacidad de resiliencia (fi g 99).
Es evidente que hoy se han replanteado las escalas de la transformación, ya 
que las necesidades y realidad contemporáneas reclaman nuevas tipologías, 
parámetros de habitabilidad y aprovechamiento del suelo urbanizado, que ha 
exigido que se evolucione en las formas de intervención, reformando la típica 
intervención o sustitución elemento a elemento. La escala de transformación va 
íntimamente ligada a la forma de transformación o adaptación, su ámbito va 
desde la parcela como unidad mínima, a la manzana y al tejido. 
Cualquier tipo de intervención es una transformación y la forma y escala de trans-
formación está relacionada con la visión asumida para la adaptación de la ciu-
dad a las necesidades residenciales contemporáneas.
4.  Consistencia vs Urbanoporosis
Contemporáneamente las ciudades tienen muchos lugares de centralidad y el 
casco antiguo ya no es necesariamente el epicentro de actividades pero es inne-
gable que nunca perderá su importancia en la ciudad. Los nuevos centros por lo 
general son especializados, comerciales o fi nancieros o culturales, se desplazan, 
se trasladan y se mueven de un lugar a otro, si dejan de funcionar se sustituyen 
o se abandonan; en el caso del casco antiguo de una ciudad su centralidad se 
intenta conservar  pues en él  a más de muchas actividades como administrati-
vas, de gobierno, de poder fi nanciero, etc, se asientan la identidad y la memoria 
social y colectiva con base en su complejidad y diversidad.
El proceso transformador contemporáneo de la ciudad construida -que en al-
gunas ciudades recién empieza y en otras ya está bastante consolidado- nos 
muestra que la permanencia del casco antiguo con sus valores y signifi cados no 
está en la inmutabilidad forzada, sino en la capacidad de adaptación. Mantener 
la residencia en el casco antiguo es el reto de las ciudades para que este siga 
siendo un lugar vivo que otorga identidad pero que también ofrece a los ciuda-
danos la posibilidad y el derecho a residir en un espacio de tan alta capacidad 
residencial.
Es la diversidad de usos y la complejidad de sus relaciones la que mantiene este 
interés por el casco antiguo como un lugar de  identidad. Y dentro de la comple-
jidad de estos usos es la Residencia que ante la tendencia a la dispersión urbana 
o a la creación de nuevos centros monofuncionales o especializados, la que da 
soporte y reivindica el valor de la ciudad tradicional.
El decrecimiento contemporáneo de ciudades consolidadas (que a la par del 
fenómeno de la expansión urbana descontrolada van incrementándose) es un 
fenómeno que se ha hecho notorio por su envergadura en ciudades post socia-
listas  como Ivanovo en Rusia, en industriales como Detroit o en devastadas por 
desastres naturales como New Orleans, pero también está haciéndose evidente 
en cascos antiguos de ciudades que tradicionalmente fueron compactas, con-
tinuas y densas, por lo tanto este decrecimiento o Urbanoporosis como lo hemos 
denominado en esta investigación, afectaría directamente a los tejidos de cual-
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48  Quito, Lisboa y Barcelona. Se remarca la ubicación del 
casco antiguo con respecto a la ciudad. 
Fuente: Elaboración propia
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58 Primera estrategia: La re-funcionalización de los monumentos a lgunos de los proyectos de adptacion de 
edifi cios. Análisis de 3 proyectos de adaptación,  se analiza la escala de la transformación, así como los valores 
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Fuente: Elaboración propia
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TABLA 3. Estrategia 4. Elabo-
ración propia a partir de in-
formación publicada por la 
Cámara Municipal de Lisboa 
(Dirección Municipal de Pla-
neamiento, Rehabilitación y 
Gestión urbanística) imáge-
nes: web Epul y Google Earth 
2014.
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78  Usos especifi cados a las edifi caciones en 4 barrios del casco antiguo de Lisboa. Se 
puede observar como en el Chiado y la Baixa predominan los usos comerciales. 
Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Atlas urbanístico de Lisboa. (SALGADO 
y LOURENCO 2006).
79 Edifi caciónes en desuso, deshabitadas y abandonadas en los barrios históricos de Lisboa  (2007).  Fuente: Elaboración propia a partir 
de información del Programa Local de vivienda de la Cámara Municipal de Bilbao.
CASCO ANTIGUO DE LISBOA, Urbanoporosis
TIPO 1. Infrautilización de suelo altamente urbanizado: la pérdida de residentes per-
manentes de las edifi caciones y de los tejidos, signifi ca eliminar muchas actividades 
complementarias a la residencia, como consecuencia de esto muchos espacios 
quedan sin uso ni actividad, 
FORMA a). La desocupación de edifi caciones que conforman el tejido urbano, es 
decir edifi caciones que se quedaron sin actividad o la tienen parcialmente.
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TABLA 7. Proyectos residen-
ciales en Ciutat Vella de pro-
moción pública entre 2000 
y 2014 y análisis de datos. 
Fuente: Elaboración propia a 
partir de datos de Ofi cina de 
Habitatge de Ciutat Vella.
1                                 2                                                     3                                                    4
91 Proyectos residenciales Sector Orien-
tal: 1. Porta Cambo I, 2. Porta Cambo II, 
3. Santa Caterina, 4. Sant Pere mes baix. 
Izquierda: Tejido anterior a la ejecución de 
los Peris. Derecha: Proyectos estudiados 
en el tejido actual. 
Fuente: Elaboración propia
92. Proyectos residenciales El Raval: 5.  Ca-
lle Carme y Roig, 6.Illa Robadors UGT, 7. 
Rambla del Raval, 8. Calle San Oleguer. 
Izquierda: Tejido anterior a la ejecución de 
los Peris. Derecha: Proyectos estudiados en 
el tejido actual .
Fuente: Elaboración propia
